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ABSZTRAKT

A hagyomanyos énkormanyzati berlakaskezeles kulonvalasztja a lakasok tech-
nikai kezelését es az dnkormanyzat szocialis, kdzjoleti tevekenyseget. Eset-
tanulmanyomban egy olyan kdzossegi lakastgyndksegi modellt mutatok be,
amely Otvozi a ket tevekenységet, ezzel megvaldsitva az emberkdzpontu la-
kasgazdalkodast. Veszprémben a helyi onkormanyzat és a Magyar Maltai Sze-
retetszolgalat dsszefogasaval olyan modellérteku lakasugyndkseg jott letre,
amely tevekenysegeben melto lakhatast tud biztositani a mélyszegenysegben
levo, periferiara szorult, hajléktalan, stigmatizalt személyeknek is. A bemuta-
tott modell hatékonyan es komplexen képes kezelni az olyan hirtelen kialakult
krizishelyzeteket, amilyen példaul a Covid-jarvany vagy az ukran menekultek
megjelenese volt. A Magyar Maltai Szeretetszolgalat Jelenlet-szemlélete

a bérlakaskezelésben megvalosithato, ugy, hogy az komplex tevekenysegkent
gazdasagos és hatékony legyen, valamint megfeleljen a helyi dnkormanyzat
elvarasainak is.

KULCSSZAVAK: Jelenlét, bérlakaskezeles, Veszprem, modell, VESZOL

eszprémben a helyi dnkormdnyzat a Magyar Maltai Szeretetszolgalattal kozo-

sen végzi az onkormanyzati bérlakdsok és a sajat tulajdonu bérlakasok keze-

lését. A 2016-ban létrehozott, kozos tulajdond, Magyarorszdgon modellértéki
»VESZOL” Veszprémi Kozosségi Lakastgynokség Nonprofit Kft. (a tovabbiakban
VESZOL) célja, hogy figyelembe véve a leendd bérldk igényeit és lehetdségeit megfeleld,

biztonsagos és megfizethetd lakhatdst biztositson szamukra, tovabba szocidlis munkdval

segitse

a lakhatds megtartasat. Ezt a tevékenységet széles tarsadalmi korben, a periféridra

szorult (hajléktalan, roma, bortonbdl szabadult, csaladok atmeneti otthonaban é14...)

személyektdl, csaladoktdl] a helyi maganpiaci bérleti lehetéségekbdl kiszoruld nagycsa-
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ladosokig végzi. A VESZOL tevékenységi kore lehetdvé teszi, hogy az onkorményzati és
sajat tulajdonu lakdsokon kiviil magantulajdont lakdsokat is bevonjon portfolidjaba.
Ez azért is fontos, mert az Snkormdnyzati lakdsvagyon, valamint a sajat tulajdonu bér-

lakasallomdny rendkiviil kevés, minddssze 205 la-

kast jelent. Ezenkivil a VESZOL tizemelteti az 6n- A Magyarorszagon modell-
kormadnyzat tulajdondban 1évé, 2019-ben atadott értéky VESZOoL" \/eszprémi
nyolcvanfds Papai uti munkasszallét is. Az épiilet Kdzdsségi Lakastigynokseég
sajatossdga, hogy onkormanyzati bérlakasok, csa- Nonprofit Kft. (a tovabbiak-
ladsegité és drogambulancia is talalhatd itt. ban VESZOL) célja, hogy

figyelembe veve a leendd

AZ EGYUTTMUKODES KEZDETE bérlok igényeit és lehetdse-

A Magyar Maltai Szeretetszolgalat 200"9461 végzi az geit megfele 16, biZtOﬂSégOS
addig Veszprém Megyei Jogi Viaros Onkormany- és megﬁzetheté lakhatast
zata altal tizemeltetett varosi hajléktalanellatast. biztositson szamukra, to-
Azéta is a szeretetszolgdlat fenntartasaban muiko- vabba szocialis munkaval
db Befogadds Héza mint integralt intézmény telje- segitse a lakhatas megtar-
siti a hajléktalan és krizishelyzetben 1évd emberek tasat.

alap- és szakositott ellatdsat. Biztositja szamukra

a szocidlis segitséget, a mentdlhigiénés tAmogatdst

és az egészséglgyi ellatdst, tovabba képességeik fejlesztésével eldsegiti, felkésziti Sket
a tobbségi tdrsadalom altal elfogadott életvezetésre. Az integralt intézményen belil utcai
szolgalat, nappali melegedd, éjjeli menedék, hajléktalanok atmeneti szallasa, rehabili-

tacids céli atmeneti szallds, valamint huszonnégy dras egészségiigyi centrum muikodik.

+POKOLI TORONY” - JELENLET - BERLAKASOK - INTEZMENY
Veszprém szélén a tobbi épiilet koziil kimagaslik egy magaban 4ll6, tizemeletes panelhdz,
amely 1976-ban épiilt munkasszallénak. A rendszervaltas utdni években az lizemeltetd
vallalat tonkrement, az épiiletet tarsashdzzd alakitottak, a tobbnyire tizenhét négyzet-
méteres szobakat pedig lakasként értékesitették. A 2000-es évek elején a belvaros rehabi-
litacidja kovetkeztében tobbnyire alacsony statuszu csalddok koltoztek be ezekbe a ,,gar-
zonlakdsokba”. A hazban elharapddzé fesziltségek, tovabbd a romld infrastrukturalis
allapotok miatt a lakéhdz stigmatizalddott”. A lakasarak rohamosan csokkentek, és
onkényes lakasfoglaldok is megjelentek az épiiletben. A hiz nem tudott tarsashazként
lizemelni, 2004-re mar olyan koziizemi tartozast halmozott fel, hogy a gdzszolgéltato fel-
fliggesztette a szolgaltatast. A lakdsok allaga és a kozbiztonsag tovabb romlott, a kozos-
ségi terek allapota még a lakasokénadl is rosszabb volt. A folyamatos problémdak miatt
a veszprémi kozosség a ,pokoli torony” ginynevet adta a haznak.

Ebbe a kilatdstalan helyzetbe kapcsolddott be — a hajléktalanellatassal egy-
idejtleg — a Magyar Maltai Szeretetszolgalat Egyestilet. Ingatlanokat véasarolt, atvette

a tarsashdz kezelését, és megkezdte a feldjitasokat (a szennyviz- és az elektromos halo-
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zat cseréje, a lift helyreallitasa, a f(ités kiépitése stb.). Voltak olyan ingatlanok, melye-
ket a szeretetszolgdlat lakottan vasdrolt meg. Ezeket a lakdsokat szocidlis albérletként
kezdte tizemeltetni, legalizalva a bérlék statuszat. Kiemelten fontos volt az ,4j” bér-
16k addssagkezelése, valamint a diagndzisalapu szocidlis munka. A szocialis diagndzis
eszkozrendszerét haszndlva a szocidlis munkas kollégak elvégezték a lakdk komplex,
mindenre kiterjedd személyes felmérését, vizsgilva a lakd és a kornyezete kozotti
kapcsolatot, kolesonhatdst. A megismert élethelyzeteket elemezve a szeretetszolgalat
elkészitette a beavatkozasi tervet, melynek egyik kulcseleme volt, hogy a szeretetszol-
galat tulajdonostars legyen a tarsashazban. 2009 aprilisaban kezdte meg rehabilitacids
munkdjat a szeretetszolgdlat a ,pokoli toronyban”. Az elsd és legfontosabb dolog az
volt, hogy elhéritsdk az alapvetd életveszéllyel és fertdzésveszéllyel jard allapotokat.
2010-re mar otven szazaléknal nagyobb tulajdoni hanyadot szerzett a tarsashazban
a szeretetszolgalat, igy az elindult rehabilitdcids munkdkat nagyobb intenzitdssal és
befolydssal — a tarsashazi kozgy(lésen — tudta folytatni. A szeretetszolgalat munkaja-
nak koszonhetéen 2011-ben djraindult a hdzban a gazszolgaltatds, 2019-t8l az elsétdl
a nyolcadik emeletig kozponti fités van, s a lakdk tobb mint kétharmada havi szinten
fizeti a kotelezd lakhatdsi koltségeket.

Az eredményeket latva és a mindségi valtozast tapasztalva az dnkormdanyzat bér-
18kijelolési jogot ,vasarolt” a szeretetszolgalat tizenhdrom lakdsdra. A szeretetszolgdlat
ebbdl a forrasbol feldjitotta a tizenharom bérlakast. Kiléptetd lakdsok tizemeltetésével
kapcsolatban addig is voltak tapasztalataik, vagyis volt minta arra, hogy hogyan, mi-
lyen feltételekkel lehet tizemeltetni egy szocidlis bérlakast. A szeretetszolgalat tulajdona-
ban 1évd lakasok hdrom tipusa jelent meg a tarsashazban. Voltak a kiléptetd lakasok,
azok, amelyeket bérldvel egylitt vett meg a szeretetszolgdlat, és azok, amelyekre az on-
kormdnyzatnak bérlékijelolési joga volt. Jellemz&en olyan bérldket jelolt ki az dnkor-
manyzat, akik a vdros szdmdra — a hivatal eszkozeinek sziikossége miatt — problémat
jelentettek. Veszprémben a mai napig nagyon kevés az olyan ember, aki els halldsra
a Torony Térsashdzba koltdzne. Igy valdéban nagyon hétranyos helyzet(i, stigmatizalt
emberek koltoztek be ezekbe a lakdsokba. De a szeretetszolgalat a Jelenlét programjanak
koszonhetden veliik is egylitt tudott miikodni, nekik is tudott segiteni. A Torony Tarsas-
haz masodik emeletén Jelenlét pontot Gizemeltet, ahol lehet8ség van a kozosségi életre,
f8zésre, tisztalkoddsra.

A jelenlét f6név A magyar nyelv értelmezd szdtdra szerint azt a tényt jelenti, hogy va-
laki jelen van valahol. A Magyar Maltai Szeretetszolgalat értelmezésében a Jelenlét azt
jelenti, hogy jelen vagyunk a masik ember életében. Az évek folyaman a szeretetszolga-
lat ,védjegyévé” vilt fogalomnak ,nincs mddszertana, mert a Jelenlét maga az ember”
—mondta Vecsei Miklos, a szeretetszolgdlat alelnoke 2024. janudr 30-4n, a Jelenlét buda-
pesti dfjatadd tinnepségén.

A tarsashaz teljes harmadik emeletén hajléktalanrehabilitacids szallé 1étesiilt, és ta-
noddt, gyermekfejlesztd szobdt, valamint kdpolnat is kialakitottak az épiiletben.
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Veszprém polgdrmestere havi szinten személyesen tekintette meg a pozitiv valtozaso-
kat. Egy ilyen latogataskor mertilt fel, hogy mi lenne, ha Veszprém bérlakdsillomanya-
nak kezelését — a Torony Tarsashdz mintdjara — a szeretetszolgalat végezné a veszprémi
onkormdnyzattal kozosen kidolgozott koncepcidban, mely a bérlakaskezelést Osszekoti
a szocialis munkdaval. Kilfoldon volt mar erre példa, Magyarorszagon pedig a Varosku-
tatas Kft. dolgozta ki az tgynevezett SZOL- (szocidlis lakdstigynokség) modellt, amely
megteremtette az alapot egy ilyen tipusu egytittmiikodésre. Mint a késébbiekben latha-
téva valik, Veszprémben a VESZOL nem a , klasszikus” SZOL-minta alapjin tevékeny-
kedik.

ROVIDEN A SZOL-MODELLROL
A SZOL olyan szervezet, amely kozvetit a kiadhaté lakdsok tulajdonosai és a potencidlis
bérldk kozott. Feladata, hogy kezelje és minimalizalja a bérlék kockazatait, igy a kihasz-
nélatlan lakdskapacitdst tarsadalmilag fontos célok érdekében hasznalhatjak fel, akar
a jelenleg tiresen 4ll6 magantulajdonu lakasok is szolgalhatnak szocidlis bérlakasként
(Hegedis—Somogyi, 2013).

A VESZOL olyan rendszert alakitott ki, amelyben a magantulajdonbdl bevont laka-
sok lehet&séget jelentenek arra, hogy a kezelt lakasallomanyt bévitsék. A VESZOL-rél
elmondhatd, hogy olyan lakdskezel® nonprofit szervezet, amely erds szocialis ,,ldbon”

all. Ez biztositja eredményességét.

SZOCIALIS ALAPOKON FELEPULO LAKASKEZELO SZERVEZET

2015. december 17-én Veszprém Megyei Jogi Varos Onkorményzata kozgytlésének
288/2015. (XII. 17.) hatdrozatdban dontott a VESZOL Veszprémi Kozosségi Lakastigy-
nokség Nonprofit Kft. megalakitasarol (Veszprémi kozgyilés, 2015a). A kozgytlés jelen
1évé tizenhét tagja tizenhat igennel, egy nem ellenében megszavazta a hatdrozatot. Porga
Gyula Veszprém Megyei Jogi Varos polgarmestere a kozgytilésen elmondta: ,Nem egy
szocidlis lakastigynokséget szeretnénk létrehozni, hanem egy olyan lakastigynokséget,
melynek értelemszerfien van egy szocialis és egy piaci vetiilete is. Akkor tudjuk haté-
konyan tizemeltetni, ha a piac teljes spektrumat atlatja” (Veszprémi kozgytilés, 2015b:
51). 2016. januar 1-jén 51 szdzalék dnkormdnyzati és 49 szazalék MMSZ-tulajdoni ha-
nyaddal megalakult a Nonprofit Kft., melynek alaptékéjét Veszprém Megyei Jogti Véros
Onkormanyzata és a Magyar Maltai Szeretetszolgalat kzdsen biztositotta, a mikodés
finanszirozdsat az onkormdnyzat véllalta, a szeretetszolgalat pedig szocidlis munkaval és
a meglévd veszprémi intézményi haldzattal tAmogatja a munkat. 2016. aprilis 1-jén elkez-
dédott az az orszagban egyediilallé innovativ munka, mely nagy valtozasokat eredmé-
nyezett a veszprémi dnkormdnyzati lakasgazddlkodasban. Az 4j modellben a VESZOL
6 célja, hogy bérlékozponti megoldasokat mitkodtessen, és rugalmas, mobilis konst-
rukciot alakitson ki a bérlék folyamatosan valtozd igényeire reagdlva. Az dnkormany-

zat a megdllapodds megkotésével kivanta eldsegiteni az dnkormdnyzati vagyonnal
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valé okszer(i gazdalkoddst. A megallapodas keretében kiemelt figyelem Osszpontosul
az onkormanyzati bérlakdsok kezelésére, amelyet addig a varos tizemeltetésével meg-
bizott Veszprém Koziizemi Szolgdltatd Zrt. (a tovdbbiakban: VKSZ Zrt.) végzett, egyéb
varosiizemeltetési feladatai mellett. A VESZOL megalakuldsaval a lakdsgazdalkodds fo-
lyamata egy kézbe keriilt, felgyorsitva a korabban tobb szervezeten beliil is széttagoltan
végzett lakdsgazdalkodasi feladatokat. A bérlékivalasztas és az ehhez kapcsolédd don-
tés-elékészités feladatit a lakdstigynokség vette at, igy lehetdség nyilt arra, hogy a mér
emlitett szocidlis diagndzis eszkozrendszerével elemezze a benyujtott lakasigényeket, és
a potencialis bérld igényeihez és/vagy lehetdségeihez mérten biztositson lakhatast. Ah-
hoz, hogy a helyi lakdsgazdalkoddst teljesen atldssa a lakdstigyndkség, a VKSZ Zrt. atad-
ta az onkormdanyzati bérlakasok lakéaskezelésével kapcsolatos feladatait: a lakasok tize-
meltetését és karbantartasat. Igy a lakdstigynokség a befolyt bérleti dijakkal gazdalkodva
tudja Gzemeltetni, karbantartani a bérlakasokat, illetve teljesiteni a lakdstorvényben
meghatarozott bérbeaddi kotelességeket az donkormanyzat nevében és helyett eljarva.
A lakastgynokség atvette a VKSZ Zrt.-t8l az dnkormdnyzati bérlakdsok koveteléske-
zeléséhez kapcsolddo jogi folyamatokat, és egy Uj rendszert kialakitva hatékonyabban
kezeli a fennalld koveteléseket.

A VESZOL az 6nkormdnyzati tulajdont bérlakasok tizemeltetésével és hasznosita-
saval kapcsolatos feladatait a Veszprém Megyei Jogti Varossal megkotott megdllapodas
alapjan végzi. A lakdsokat a komfortfokozatuknak megfelelé lakasberendezésekkel
egylitt a szerz8désben meghatarozott feltételekkel és idépontban rendeltetésszer(i alla-
potban itadja a bérl6knek. Kizardlagos dnkormaényzati tulajdont épiilet esetén gon-
doskodik a karbantartdsardl, (izemképességérdl. Ha a lakasban, lakasberendezésben,
tovabba az éptiletben, illetve kozponti berendezéseiben a bérld vagy vele egyiitt lakd
személyek magatartdsa miatt kar keletkezik, a VESZOL 1ép fel a bérlével szemben a hiba
kijavitdsa vagy a kar megtéritése érdekében. A VESZOL a bérleti szerz6dés megsziinése-
kor gondoskodik a lakds és a lakdsberendezések rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas
allapotban valé atvételérdl. A tarsasag késziti el a dontést az olyan megallapodasokrol,
amelyek szerint a szerzédés megsziinésekor a lakdst és berendezéseit a bérbeadd teszi
alkalmassd a rendeltetésszeri hasznalatra. Részben dnkormanyzati tulajdonu ingatla-
nok esetében a VESZOL a bérlakds tizemeltetésén kivil képviseli az d6nkormdanyzatot.
El6ékésziti a lakdsbérleti szerz6dés felmonddsardl szold jognyilatkozatot, ha a bérld két-
havi lakbért vagy egyéb szolgaltatasi dijat nem fizet meg, és a fizetési felszdlitdsnak nem
tesz eleget. Az dnkormdnyzat nevében és helyett szamldzza le a bérléknek és szedi be
t8litk a lakdsok bérleti dijat, a viz- és csatornadijat, illetve a kozponti vagy tavf(ités és
a vizmelegités dijat. A dijeldirasrél és a beszedett dijakrdl negyedévente elszamol az on-
kormadnyzat felé.

A VESZOL céljai elésegitése érdekében szamos Veszprémben miikodé programmal
egyuttmiikodott és egytittmiikodik. Kiemelt projektnek szamitott a 2016 és 2019 kozotti
HomeLab program. Ennek keretében a Magyar M4ltai Szeretetszolgdlat komplex lak-
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hatdsi, foglalkoztatdsi és szocidlis szolgaltatasokat nytjtott ot veszprémi célcsoportnak.
A program a kilonbozd élethelyzetekben 1évé haztartasoknak lakhatdst és/vagy la-
kasok, szallashelyek kozotti mobilitdst, atjarhatdsiagot biztosithat. A projekt pozitiv
tapasztalatait lakhatdsi és szocidlis téren a tovabbi miikodésbe beépitve alkalmazza a la-

kastigynokség.

BERLOKIVALASZTAS SZOCIALIS DIAGNOZIS ALAPJAN

Ahhoz, hogy személyre és/vagy csaladra szabott lakhatasi megoldast tudjon biztositani
a lakdstigynokség, elengedhetetlen a személyes talalkozas a leendd bérldvel, lakasigény-
18vel. A szocidlis munka eszkozeivel Osszedllitott szocidlis diagndzis alapja e munkanak.
A szocialis diagndzis tartalmazza az egyén/csaldd aktudlis lakhatasi helyzetét, a csalad
Osszetételét, a gyermekek szamat, a jovedelmi viszonyokat, az aktualis kiad4sokat, tarto-
zasokat, a fogyatékossagra vonatkozd informaciokat.

A lakastigynokség felméri a megiiresedett lakdst, ha sziikséges, miiszakilag lakhato
allapotba hozza, és a lakas paramétereihez igazodva a beérkezett kérelmekbdl kivalasztja
azokat az igénylSket, akik mind a haztartas-Osszetétel, mind a jovedelem tekintetében
megfelelnek az adott ingatlan bérlési feltételeinek. Ehhez a munkahoz nagy segitséget
nyujt a lehetséges bérldk szocidlis diagndzis alapjan végzett besoroldsa, ebbe a munkaba
a helyi szocidlis, karitativ, onkormdanyzati és ha szitkséges, hatdsdgi szakembereket is be-
von a lakdstigynokség. Az donkormanyzattal kozosen valasztjak ki azt a hdztartast, amely
a tovabbiakban bérelni fogja az ingatlant. Fontos eleme a bérbeadasnak, hogy a leendd
bérls ,taldlkozzon” a lakdssal, el tudja donteni, megfelel-e az & és csalddja szdmara. Ha
pozitiv a dontése, a lakasiigynokség el6késziti a bérleti szerzédést, illetve birtokba adja
az ingatlant. Az el8készitett bérleti szerz8dést elészor a bérld irja ald, majd a veszprémi
polgarmester, aki dtruhdzott hataskdrben jogosult az dnkormanyzati bérlakdsok bérbe-
addsdra. A lakas birtokbaaddsa utdn a koztizemeket (viz, villany, gaz) atirjak a bérlére.
A lakasbérleti szerzédéseket minden esetben hatdrozott idére koti a lakdsiigynokség.
A hatdrozott idejii szerzédéseket tobb lépcsdben kotik meg. A lakasiigynokség a hatralé-
kok elkertlése érdekében specidlis szerzddéskotési rendszert alakitott ki. E18szor harom
hénapra, majd — ha a bérlével minden rendben van — hat, tizenkét, illetve huszonnégy
hénapra hosszabbitja meg a szerz8dést. A hosszabbitdsnak minden esetben az a felté-
tele, hogy a bérld tegyen eleget a bérleti szerzédésben foglalt vallalasainak. A bérleti
szerz8dés lejarta eldtt a lakdstigynokség felhivia a bérld figyelmét, hogy az igynevezett
nullés igazoldasokat — arrdl, hogy nincs kdzliizemi tartozasa — hitelt érdemlden nytjtsa be
a hosszabbitési kérelemmel egyiitt. Ezzel a protokollal az a célja a lakasiigynokségnek,
hogy minimalisra csokkentse a kintlévdségeket, illetve ha a bérls a kiallitott szdmlakat
nem fizeti be a hataridd lejarta elétt, akkor azt a szocidlis munka eszkozeivel idében
tudjak kezelni (ilyen eszkoz a pénziigyi tdmogatas, a részletfizetési kedvezmény, illetve
a lakhatast segitd killonféle programok). 2016 6ta ezzel a médszerrel jelentésen csokken-

tek a veszprémi dnkormanyzat kintlévdségei, jelenleg a bevételek és kiadasok egyensu-
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lya jellemz6 a lakasgazddlkodasra. A kiszamlazott lakbérek és kiilonszolgdltatasi dijak
(melyek tartalmazzak a VESZOL éltal szamlazott kozmidijakat is) befizetési aranya 2019
végéig jelentdsen javult. Mig a targyévben keletkezett hatralék 2017-ben a lakbérek ese-
tében tizenegy, a killonszolgaltatdsi dfjaknadl pedig tiz szdzalék volt, addig ez 2019 végére
négy, illetve harom szazalékra csokkent. A teljességhez tartozik, hogy a pandémia és az
energiavalsig hatdsiara novekedett a lakbérhatralékok mértéke, de 2023-ban mar djra
javulo tendenciat mutatott. Az allando szerzddéshosszabbitasok pluszmunkdval jarnak
ugyan, de a VESZOL ezzel minimalizalta a kintlévéségeket.

A rendelkezésre allé adatok alapjan a VESZOL 2016-os megalakuldsa éta Osszesen
tobb mint négyszdz palyazatot nyujtottak be dSnkormanyzati bérlakasra. A pélyazatok
elemzésébdl kideriil, hogy az igénylé haztartasok dtlagos létszama 2,13 £8, viszont 40
szazalékuk egyfés. Azon haztartasoknal, melyekben egy fénél tobben élnek, a beadott
kérelmek tobb mint felében van tizennyolc év alatti gyermek. A beadott igényekbdl
kideriil, hogy az igénylék tobb mint kétharmada veszprémi lakos, sok igényld van
Veszprémet kornyezd telepiilésekrdl, de akad az orszag tavolabbi pontjairdl is, aki a me-
gyeszékhelyen szeretne letelepedni és/vagy munka miatt kedvezd bérleti diju onkor-
manyzati lakashoz jutni. A vizsgalt igénylések 38 szazaléka szocialis kérelem, 57 szdzalék
koltségelvii kérelem, és csak ot szdzalék az, aki piaci bérlakdst igényelne. Az is nyilvan-
vald, hogy inkdbb azok igényelnek szocidlis onkormanyzati bérlakast, akik esetében
nagyobb a haztartas létszama. A lakdsigényld haztartasok atlagos jovedelme — a 2016
6ta beadott kozel négyszaz lakasigénylés alapjan — 195 ezer forint volt. Akik szocialis
bérlakast igényeltek, azoknak a jovedelme 38—-44 szdzalékkal alacsonyabb volt az dtlagos
jovedelemnél. A legalacsonyabb jovedelemmel azok a hdztartiasok rendelkeztek, ame-
lyek jellemz&en a hajléktalan-ellatasbol és/vagy egy szocidlis ellatdintézményben éltek.
Még igy is voltak olyan beérkezett kérelmek, amelyek esetében a feltiintetett jovedelem
még a szocidlis alapon kiadott dnkormanyzati lakasok fenntartdsi koltségét sem tudta
volna fedezni.

A bérlakasban lakas iddkorlatjat 2023-ban az dnkormanyzat tiz évben hatdrozta
meg. A dontés oka, hogy az dnkormdanyzati bérlakdsra jogosultak kore folyamatosan
cserélddjon, lehetéséget adva ezzel azoknak, akik régdta varnak mar bérlakdsra. A lak-
hatds az életfunkcidkhoz kotdddé sziikségleteket kovetd legfontosabb életszitkséglet.

A klasszikus lakastigynokség tevékenységéhez szervesen kapcsolddé szocidlis munka
fontos feladata, hogy n&jon a raszoruld egyén / csalad esélye a biztonsagos lakhatds meg-
szerzésére, és ami fontosabb, annak megtartdsira is. A tarsasag lakasgazddlkodasanak
iranyelveit alapvetden két szempontrendszer hatdrozza meg Veszprémben. Fontos a tér-
sadalmi elvardasoknak valé megfelelés, a szocidlis szempontok érvényesitése. Ugyanak-
kor lényeges a lakdsallomannyal mint vagyonnal val6 hatékony gazdalkodds szempont-
ja is, hiszen a veszteséges lakasallomany-iizemeltetés allandé tamogatast igényel a tulaj-
donosoktdl, ennek hidnyaban pedig a veszteség a karbantartas, feltjitas elmaradasaban,

a lakdsallomany leromldsaban, értékének csokkenésében jelenik meg. Ezért sziikséges,
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hogy a lakasallomdany és a bérléallomany Osszetétele ne csupan veszteségesen miikods,
hanem nonprofit jellegli és nyereséges részt is tartalmazzon. A két f4 szempont koziil
a szocilis az elsédleges. A VESZOL lakasgazddlkoddsa jelentdsen hozzdjarul a lakdsmo-
bilitashoz (lakascserék a bérldk kozott a meglévd igényekre szabva), a tarsasag torekszik
arra, hogy a bérlakasszektor ne valjon befagyott piaci szegmenssé, valamint tartdsan
ne konzervaljon egy fennallé tarsadalmi, szocialis helyzetet. A VESZOL lakasgazdal-
koddsa dnmagidban nem képes megoldani azokat a tarsadalmi problémadkat, amelyek
az altala kezelt bérlakasokban él8k korében lecsapddnak. Ezért e lakasgazdalkodds nem
valaszthaté el mereven a kapcsolddd teriileteken végzett tarsadalom- és kornyezetalaki-

td, valamint szocidlis tevékenységtdl.

SZOCIALIS GONDOSKODAS A LAKASKEZELESBEN

A VESZOL alapfeladatanak tekinti a szocidlisan raszoruld egyének / csaladok segitését.
Ha lakasgazddlkodasi feladatainak ellatdsa sordn azt tapasztalja, hogy a bérld egyediilal-
16, 6n4llé életvitele nehézségbe titkozik, neki fel nem réhaté médon — példaul idds kora,
mentdlis allapota, kiszolgaltatottsdga vagy egészségiigyi dllapota miatt — nem tud eleget
tenni bérldi kotelezettségeinek (példaul karbantartas), vagy egyébként is gondozasra,
feliigyeletre szorul, akkor a tarsasdg a Magyar M4ltai Szeretetszolgdlat, a helyi integralt
csaladsegitd és a Katolikus Karitdsz kozremiikodésével keresi a segitségnyujtas lehetSsé-
geit. Azon bérldi részére, akik onallo életvitelre mar nem képesek, a kijelolt gondnokkal
egytuttmiikodve otthonban vald elhelyezéssel nydjtott segitséget.

Az integralt szolgaltatdsok magukban foglaljak egyrészt a teleptilési és kozponti ta-
mogatasokhoz (példdul helyi lakasfenntartasi tamogatas, foglalkozashelyettesité tdmo-
gatas, dpoldsi segély, rehabilitdcids tAmogatasok) valé hozzaférést, amennyiben a bérld
vagy csalddtagja jogosult valamelyikre, masrészt helyi civil szervezetekkel is kapcsolatba
1ép, hogy adomanyokhoz és egyéb tdmogatasokhoz, illetve szolgaltatdsokhoz juttassa
a raszoruld bérlét (példaul szocidlis étkezés, élelmiszer-adomdanyok, hazi segitségnyujtas,
szenvedélybetegségekkel kapcsolatos szolgaltatasok). Igy a VESZOL szoros egyiittm(iko-
dési halozatot épitett ki a helyi szocialis civil és kozellatd tagjaival (példdul a Veszprémi
Csaladsegitd és Gyermekjoléti Integrélt Intézménnyel és a polgarmesteri hivatal koz-
joléti iroddjaval, a kormanyhivatallal, a Katolikus Karitdsszal, a Magyar Maltai Szere-
tetszolgalat helyi intézményével és onkéntes csoportjdval). A lakhatdssal kapcsolatos
tamogatdsok esetében a Katolikus Karitdsz LAK6 orszdgos programjdval egytittmiikod-
ve a VESZOL évi két-harom bérléi haztartasnak tud segitséget nytjtani, eredményesen
kezelve hétralékaikat, atlagosan 200-300 ezer forint tAmogatdssal.

A szocialis tdmogatdsok, illetve a szolgaltatdsokhoz valé hozzaférés mellett
a VESZOL aktivan segiti a bérlék, illetve csalddtagjaik munkaerdpiaci elhelyezkedését
is. Ennek érdekében rendszeres kapcsolatot épitett ki tobb nagy munkéltatéval, mind
a kozszférahoz tartozd cégekkel, intézményekkel, mind piaci véallalatokkal. Munkanél-

kuliség, illetve nem megfelelé munkahely, foglalkoztatdsi forma (példdul nem bejelen-

maltai tanulmanyok2024 /1. 127



TEREPEN

128

tett, rendszertelen munka) esetén szintén eredményesen tudja segiteni foglalkoztatdsi
eszkozokkel is a bérldi haztartdsok jovedelmének novelését, stabilizalasat.

A tarsasag évek Sta részt vesz az élelmiszermentésben. Iskolai id8ben hetente kétszer
(iskolai sztiinetekben minden hétkodznap) ételadomanyt biztosit a Komakut téri irod4dnal,
illetve a tarsasdg szocidlis segit® munkatarsa el is viszi az adomanyt az arra rdszoruldk-
nak, a szocidlis bérlakasokba, valamint a nagycsalddosokhoz. A tarsasig dolgozdi éven-
te két alkalommal részt vesznek a Magyar Maltai Szeretetszolgdlat adomédnygyUjtésében.
Az ennek sordn kapott adomanycsomagokat szintén a tarsasdg szocialis segitdje viszi el
a raszoruldknak.

A kliensek és a cég munkatdrsai kozott olyan mély bizalom alakult ki, hogy a la-
kok mar maguktdl szélnak, ha gondjuk van. Volt olyan bérld, aki jelezte, hogy meg fog
szlinni a munkahelye, és két hénapig nem fog tudni fizetni. A VESZOL munkatarsai
valljak, hogy a bizalom alapja az allando, személyes, személyre szabott kapcsolattartds és
a vildgos, észinte kommunikdacié. Mindannyian szocidlis munkasok is, tigyfélszolgalati
idén kivil is beszélgetnek a bérldkkel, felveszik a kapcsolatot a megfeleld hivatallal, ha

valaki elvesziti a munkahelyét vagy épp hatraléka keletkezik, és segitenek akar az tigyin-
tézésben is (MMSZ, 2020: 33).

SPECIALIS KRIiZISHELYZETEK KEZELESE

A LAKASGAZDALKODASBAN

A VESZOL a Covid-jarvany okozta vészhelyzetben a Magyar Maltai Szeretetszolgalat
pandémids tervét/protokolljat és szabdlyait alkalmazta. Kialakitottunk egy olyan elja-
rasrendet, amely elSsegitette a digitdlis munkat mind a VESZOL adminisztracidjaban,
mind a bérlékkel valé kapcsolattartdsban. A VESZOL iroddja a pandémids id&szak
alatt tobbszor is home office-ban miikodott. Ettdl figgetleniil, lehetdségeihez mérten az
Osszes tevékenységet (karbantartds, szocidlis munka) el tudta végezni. Egytttmikodve
a Magyar Maltai Szeretetszolgalat helyi intézményével folyamatos volt a személyes kap-
csolattartds a bérldkkel, kiemelten fontos volt az idds, beteg bérlék tdmogatasa, folya-
matos monitorozasa. A kialakitott szerzddéses eljardsrendet a kiadott jarvanykezelési
kormanyrendelet miatt nem lehetett alkalmazni, igy (mivel nem volt sziikséges bemutat-
ni a tartozdsmentességet) nétt a kovetelésdllomany, de a pandémia utdn, valamint az uj
szerz8dések megkotésekor ez a tendencia csokkent, majd a helyzet visszaallt a jarvany
elétti szintre.

Az orosz—ukran haboru kitorése utan a veszprémi dnkormanyzat, felismerve felelds-
ségét és lehetséges szerepét a konfliktus nyoman kialakulé humanitarius segitségnyujtas-
ban, részt kivant venni a szomszédos orszaghdl érkezd, a valsaghelyzetben lakohelyiiket
elhagyd, illetve otthon nélkilivé valt személyek befogaddsdban. Az dnkormanyzat koz-
gyllése 71/2022. (III. 4.) hatdrozatdban a lakhatasi és ellatdsi igények koordinélasaval,
valamint az dSnkormanyzat tulajdondban 4ll6 vagy haszndalatdban 1évé, lakhatds céljara

alkalmas ingatlanokban vagy féréhelyeken torténd ingyenes elhelyezés érdekében sziik-
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séges szerzOdések el6készitésével megbizta a VESZOL-t. A tovabbra is fenndlld hédborus
valsag miatt a kozgytilés 2024. december 31-éig meghosszabbitotta a tarsasaggal kotott
megéllapodasat (Veszprémi kozgylilés, 2022). Az eddig eltelt idészakban dtmenetileg
vagy hosszabb idére tobb mint haromszaz ukrajnai menekiiltet segitett a VESZOL lak-
hatassal, szocidlis szolgaltatassal, élelmiszerrel, iskolai, illetve egészségiigyi ellatas koz-
vetitésével. Jelenleg harmincot menekiilt elhelyezését intézte és az & ellatasukat végzi
a tarsasdg az altala kezelt, a veszprémi onkormadnyzat tulajdonaban 1évé nyolcvanfds
munkadsszalléon. A VESZOL 2022 kozepe 6ta szorosan egytittmiikodik a Magyar Maltai
Szeretetszolgdlat MMIA-2.2.15/11-2021-0001 szamu ukrdn integricids programjaval.
Ennek segitségével eddig tobb mint 6tven ukrajnai menekult haztartasnak (tobb mint
szazotven fének) tudtak segitséget nyujtani.

SZERVEZETEK, MELYEK TEVEKENYSEGUKKEL

A LAKHATASHOZ KAPCSOLODNAK

A Veszprémi Csaladsegitd és Gyermekjoléti Integralt Szolgalat feladata a csaladok prob-
lémadinak teljes feltardsa és komplex kezelése. A VESZOL 4ltal kezelt bérlakdasokban
él8k egy része a szolgalat Ugyfélkorében is megjelenik. Lakhatdsi tigyekben szoros az
egytuttmiikodés. Az informacidcsere nagyon hatékony. A Gyermekjoléti Integralt Szol-
galatnak javaslattételi lehetdsége van a bérbeadds soran. Tobb éve mar, hogy a VESZOL
mint jelz8rendszeri tag is hatékonyan részt vesz a szakmai munkdban. A tarsasag kép-
viselteti magat szakmai férumokon, esetmegbeszéléseken. A tapasztalatok azt mutatjdk,
hogy a tarsasdg érdemben jarul hozz4 a gyermek- és csaldadvédelemhez. A VESZOL 2016
6ta Ot olyan csalddnak biztositott biztonsagos, megfizethetd lakhatast, amelyek a csala-
dok dtmeneti otthondban laktak.

A Magyar Mdltai Szeretetszolgalat altal inditott komplex szocidlis segitségnyujtdsi
program a Hazgyari tt 1. szam alatt m{ikodik, ahol a tarsasag huszonhét bérlakast kezel.
A varosban dolgozé szocidlis munkasokkal, a killonbozd részlegekkel (hajléktalanellatas,
rehabilitdcids kdzpont, tdmogatd szolgalat sth.), azok vezetdivel napi szinten tartjuk a kap-
csolatot. Ezenfelil a havi vezetdi megbeszéléseken is részt vesz a tdrsasdg tigyvezetGje.
A hajléktalanellatasbdl kilépd személyeknek lehetdségeihez mérten a VESZOL biztosit
lakhatdst. Az érintetteket bevonva szakmai esetmegbeszéléseken egyeztetiink a lehetdsé-
geikrdl a szocidlis munkas kollégakkal. Ilyenkor lehetéség van onkormanyzati bérlakas
vagy szitkséglakds bérlésére, de a szeretetszolgalat tulajdonaban 1évd lakas bérlésére is.
Ilyenkoris a VESZOL altal kialakitott lakasbérlési eljarasrendet alkalmazzuk, intenziv szo-
cidlis munkdval kiegészitve. Az elmult években a VESZOL a szeretetszolgdlattal kozosen
egyre tobb olyan személyt részesitett lakhatdsban és munkaerdpiaci szolgéltatasban, akik
addig a hajléktalanellaté rendszerben voltak. 2016 6ta tiz személy tudott igy meghizethetd,
személyre szabott lakhatdshoz jutni, és ezzel mindségi valtozas kovetkezett be az életiikben.

A Beliigyminisztérium Veszprém Varmegyei Biintetés-végrehajtdsi Intézetével vald
egylittmiikodés a mar emlitett HomeLab program keretein beliil kezd8dott el 2016-ban.
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Az egyik célcsoport (a bortonbdl szabadultak) tAmogatésa félutas lakds jelleggel tortént.
A buntetés-végrehajtasi intézetben felvett szocialis diagndzisra épiild komplex reinteg-
raciés programban (lakhatds, munkalehetdség, szocidlis tdmogatds, mentordlds) a tar-
sasdg munkatarsai tevékenyen részt vettek. A VESZOL egyszerre csak kis létszdammal
(atlagosan két bevont szabadulttal) tudja m(ikodtetni ezt a programjat. Eddig hat fének
(négy nd, két férfi) tudott segitséget nydjtani a program. A bevont személyek koziil volt,
aki uj foglalkozast sajatitott el, volt csalddegyesités, és olyan is, aki azéta mar kulfoldon
dolgozik. Eredményként mondhaté el az is, hogy ezeknél a személyeknél az utdnkovetés
is megvaldsult. A program jelenleg is zajlik, és most is van olyan tdmogatott bérld, aki

igénybe veszi e segitséget a tdrsadalomba valé visszailleszkedéshez.

LAKASGAZDALKODASSAL KAPCSOLATOS

SZAKMAI EGYUTTMUKODESEK, TEVEKENYSEGEK

A VESZOL folyamatosan keresi a lakasgazdalkoddsban 1év8, még ki nem aknazott
lehetéségeket. 2021-ben felvette a kapcsolatot az MR Kozosségi Lakdsalap Kozhasznd
Nkft.-vel, amely 2022. janudr 1-e 6ta korabban a Maradvanyvagyon-hasznositd Zrt.
altal vagyonkezelt, lakott és nem lakott lakasokat kezel. Felmertilt a szakmai egytittmi-
kodés lehetdsége.

2023-ban a VESZOL tevékenyen részt vett a veszprémi Onkormdnyzat rovid és hosz-
sz tavu lakasgazdalkodasi koncepcidjanak kidolgozasaban. A kozgytilés dontése értel-
mében, a VESZOL szakmai tapasztalatait, szocidlis felméréseit figyelembe véve az on-
kormdnyzat 0j lakdsrendelet kidolgozasara kérte fel a tarsasagot. Az Gj rendeletet 2022
szeptemberében fogadtik el, és 2023. november 1-jétél hatdlyos. A VESZOL javaslatara
tobb olyan ,szocialis” valtoztatas keriilt be a helyi rendeletbe, amely segiti a bérlakaske-
zelést, a bérbeadds folyamatat és eredményes mikodését.

Mindent 6sszevéve a VESZOL 4ltal mitkodtetett modell olyan szocidlisan érzékeny
onkormanyzatndal valdsithaté meg, amely szdmdra a bérlakdsok kiutalasdnal fontos
a raszorultsag figyelembevétele. Ha egy dnkormanyzat lakasportfélidjanak kezelését tel-
jesen rabizza egy nonprofit kft.-re, amelyben egy karitativ szervezet a masik fél, akkor az
onkormdnyzat tulajdoni hanyadanak legaldbb 51 szdzaléknak kell lennie. Ez biztositja
szamdra, hogy tobbségi tulajdonosként donteni tudjon. Tovabba fontos kiemelni, hogy
a lakdstigynokség nem tulajdonosa, hanem csak {izemeltetdje az altala kezelt bérlaka-
soknak. Mindenesetre a lakasiigynokségi forma rugalmasabb lehetdségeket teremt, mint

a kozbeszerzéshez kotott onkormanyzati gazdalkodas mikodési feltételei.



TEREPEN

Felhasznalt irodalom

HEecepUs Jozser (2019): Kozosségi lakhatds és lakdsmobilitas koncepcidjdnak
kidolgozasa, Kutatasi jelentés, Budapest, Szocidlis és Gyermekvédelmi
Féigazgatdsag.

HEecepUs J6zseF — Somocyr Eszter (2013): Szocialis lakdstigynokség, Koncepcio-
el8készitd, vitaanyag, Budapest, Varoskutatas Kft.

Kozma Juprt (2001): Szocidlis diagnézis, Esély, 12 (3), 61-94.

LeNDVALI-FRIKKEL ATTILA (2020): 2019-e5 szakmai beszdmold, Veszprém, ,, VESZOL”
Nonprofit Kft.

LeNDVAL-FRIKKEL ATTILA (2021): 2020-as szakmai beszdmold, Veszprém, ,, VESZOL”
Nonprofit Kft.

LeNDVAI-FRIKKEL ATTILA (2022): 2021-es szakmai beszdmold, Veszprém, ,, VESZOL”
Nonprofit Kft.

LeENDVAI-FRIKKEL ATTILA (2023): 2022-€5 szakmai beszdmold, Veszprém, , VESZOL”
Nonprofit Kft.

MMSZ (2017): Kisérleti modellprogram szocidlis lakdsiigynokség mitkodésére, Budapest,
Magyar Méltai Szeretetszolgélat.

MMSZ (2020): Nyomunk a nyomorbdl kivezetd titon a volt ,,Pokoli toronyban”, Budapest,
Magyar Miltai Szeretetszolgalat.

VEszPREMI KOzGYULEs (2015a): 288/2015. (XII. 17.) hatdrozata, Veszprém Megyei Jogu
Varos Onkormdnyzata.

VEszPREMI KOZGYULES (2015b): 2015. 12. 17. Kozgytlési jegyz8konyv, Veszprém Megyei
Jogu Varos Onkormanyzata.

VeszprEMI KOZGYULES (2022): Az Ukrajndbdl érkezd személyek részére Onkormanyzati
tulajdonu lakasok kijelolésérdl szol6 71,/2022. (111. 4.) kozgyilési hatarozat.

VEszPREMI KOZGYULES (2023a): ElSterjesztés Veszprém Megyei Jogu Varos
Onkormdnyzata rovid és kozéptavu lakaskoncepcidjdnak elfogadésardl, 2023. 06.
29., Veszprém Megyei Jogt Véros Onkorményzata.

VEszPREMI KOZGYULES (2023b): ElSterjesztés Veszprém Megyei Jogti Véros
Onkormdnyzatdnak tulajdondban 1év8 lakésok, helyiségek bérletérdl és
elidegenitésérdl szol6 23 /2010. (V1. 28.) onkormanyzati rendelet feltilvizsgalatarol,
2023. 09. 28., Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata.

maltai tanulmanyok2024 /1. 131



TEREPEN

Human-centered rental housing

management
Presence in rental housing management in Veszprem

ABSTRACT

The traditional municipal rental housing management separates the technical
management of the apartments from the social and public welfare activities of
the municipality. In my case study, | present a community housing agency mo-
del that combines both activities, thereby realizing people-centered housing
management. In Veszpréem, the local government and the Hungarian Charity
Service of the Order of Malta have joined forces to create a model housing
agency that combines technical and social expertise in its activities and can
provide decent housing for people living in extreme poverty, marginalized,
homeless, and stigmatized. The model presented is able to deal effectively and
in a complex way with sudden crises such as the Covid epidemic or the arrival
of Ukrainian refugees. The PRESENCE approach of the Hungarian Maltese
Charity Service can be implemented in the management of rental housing

in a way that is economical and efficient as a complex activity and meets the
expectations of the local government.

KEYWORDS: Presence, rental housing management, Veszprem, model,
VESZOL
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