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Bevezetés:
A k6zosségi megoldasok és egyuttmikodések
fontossaga a tarsashazi szektorban

A tarsashaz a k6zo6sségi lakhatas legelterjedtebb formaja Magyarorszagon: a_KSH 2023-as adatai
alapjan hazankban kb. 45 ezer tarsashazként funkcionalé épllet taldlhats, melyek 6sszesen mintegy
4 millié lakosnak adnak otthont. A tarsashazi lak6koz6sségek a demokratikus 6nszervezédés és
k6z6s dontéshozatal kézenfekvé hétkoznapi terepei lehetnének, ahol a tulajdonosok kollektiv
felel¢sséget vallalnak a kéz6s tulajdonban lévé épuletrészek karbantartasaért és felUjitasaért,
képesek kdzdsen informalt dontéseket meghozni a tarsashazi egyuttélés szabalyairdl és a hazat
érint6 ugyekben, és ezekbdl fakaddan kdzvetlenll tudnak hatni a lakokérnyezetikre.

A gyakorlatban azonban a térsashazi mikodés tavol all ettél az utdpikus képtdl. A lakék egymas
kozotti és a kozods képviselével vald viszonya sok helyen konfliktusokkal terhelt, és a legtébb
tarsashézi lakéban a lakégyllés gondolata vélhetéen nem a harmonikus és surlédasmentes
eszmecserét és egy élénk vitakultira meglétét eleveniti fel, hanem sokkal inkdbb egy vontatott,
elidegenitd, vagy éppen feszlltségekkel és személyes sérelmekkel telitett alkalmat, amin jobb lenne
csak tdlesni (vagy inkabb el sem menni ra).

Az dltalanos tapasztalat, és az ezt aldtamaszto/felmérdé kutatdsok alapjan a térsashazak
lak6kozosségei jelenleg nem mikoédnek valodi kozosségként, a lakék nehezen tudnak
egységesen fellépni az érdekeikért, legyen sz6 felljitasrél, a haz pénzigyeinek
transzparenciajarél vagy egyéb érdekérvényesitésrél. A lakdkdzosségek tarsadalmilag vegyesek,
és a sokféle eltérd érdek konfliktushoz vezet. A lakék kérében a kézds képviseldkkel kapcsolatos
bizalmatlanséag a jellemzé (pl. sikkasztasi igyek), a tarsashazkezelsi piac nem elégiti ki az igényeket. A
kozgyulési részvétel rendszerint alacsony, a haz lgyeivel kapcsolatos kommunikacio ritka. Ezek a
rossz élmények sok lakénak elveszi a kedvét a tarsashazi igyekbe valé aktiv bevonédastaél.

Az azonban, hogy egy tarsashéazi lakokozosség mennyire tud jél (egyutt)mikédni, nemcsak elvi
kérdés, hanem a megfelel6 lakaskoérilményeket is kodzvetlentl befolydsolja. A tarsashazak
szervezetlenségének mindannyiunkat érinté hatasa a felljitasok elmaradasa, mind esztétikailag,
mind energetikailag és muszakilag. A lakéhazak jelentés szén-dioxid kibocsatokként hozzajarulnak a
klimavaltozashoz, ugyanakkor az energiapazarlé épuletek lakoi elszenveddi is az egyre szaporodd
héhullamoknak.

A klimavaltozas fokozodd hatasai miatt egyre fontosabba valt, hogy a politikai dontéshozdk is
kiemelten foglalkozzanak az épuletallomany energiahatékonysaganak javitéasaval. Ezt tUkrozi az
Eurépai Unié 2020-ban elfogadott European Green Deal szakpolitikai csomagja, amely a
klimasemlegesség elérését tlzte ki célul 2050-re. Ez a terv ambiciézus kibocsatascsdkkentési
célokat hataroz meg, 6sztdnzi a megujulé energiaforrasok terjedését, €s a fosszilis energiahordozoktdl
valo levalast célozza.


https://www.ksh.hu/s/ingatlanadattar/adattar?year=2023

A folyamatot tovdbb gyorsitotta a 2022-ben kirobbant orosz-ukrdn habori &ltal eldidézett
energiavalsag. Ez az esemény még surgetdbbé tette a tiszta energiara vald atallast, valamint a lakossagi
energiaellatds hosszU tava stabilitésdnak biztositdsat. A vélsdg hatdsdra szamos unids irdnyelvet
médositottak (példaul az Energiahatékonysagi Irényelvet (Energy Efficiency Directive, EED) és az
Eplletenergetikai Iranyelvet (Energy Performance of Buildings Directive, EPBD)), és kotelezték a
tagallamokat azok hazai jogrendbe toérténd atultetésére. Ahogy az EU mas orszégaiban, Magyarorszagon
is a lakéépulet szektor bizonyul a legnagyobb energiafelhasznalonak. Mivel a héztartasok altal
elfogyasztott energia haromnegyede f(tési célokra irdnyul, a futési igényeket pedig tilnyomé részben
fosszilis energiahordozék fedezik, e szektor hatékony atalakitdsa kulcsfontossagd a klimacélok
elérésében.

Miért késziil ez az anyag?

A 2023-as munkédnk (Csepregi és mtsai, 2023) fé tanulsaga az volt, hogy elengedhetetlen a
lakokozosségek szervezettsége ahhoz, hogy ne csak a kifejezetten jomédiu hazak tudjanak
felGjitani. A kozos tulajdont érintd, nagyszabdasu energetikai korszerUsitési munkak tervezése és
kivitelezése talan az egyik legnagyobb kihivast jelenti a tarsashazi k6zdsségek szamara.

E célok megvaldsitdsa hazai szinten hatalmas beruhéazasi igényt, tdmogatd jogszabalyi kérnyezetet,
politikai elkdtelezettséget, valamint a kulénb6zé szereplék — lakokdzosségek, szakmai szervezetek,
helyi 6nkorméanyzatok és allami szervek — &sszehangolt egységes fellépését koveteli meg. Amellett,
hogy atfogd és nagyléptékl tervezésre is szikség van, az energiahatékony épuletfeltjitasok
megval6sulasanak fontos hidnyzé lancszeme a kozdsségi kezdeményezésli (community-led)
megoldasok és a kozdsség és a kozszféra kozotti partnerségek (public-community collaborations)
kialakitasa.

Ez a kiadvany azért készllt, hogy atfogd képet adjon a tdarsashazak eldtt all6 strukturdlis
nehézségekrdl, példaul a feldjitdsokat akadalyozd tényezékrdl, a finanszirozasi problémakrdl, a
jogszabalyi hidnyossagokrdl, valamint a lakok6z6sségek ddntéshozatalat nehezitd korulményekrol.
Emellett bemutatja azokat a mar Iétezé jogyakorlatokat, amelyek eldsegithetik a lakékdzosségek
megerésddését. llyen jogyakorlatok példaul a hatékony kommunikacié, a digitdlis hazkezelés
bevezetése, a hatralékok kezelése, szakértéi és muszaki felmérések biztositdsa, valamint a
tarsashazak és dnkormanyzatok k6zotti eredményes egylttmUkddés kialakitasa.


https://www.tni.org/en/topic/public-community-collaborations
https://www.mekh.hu/download/d/00/61000/8_1_haztartasok_felhasznalasa_eves_2015_2022.xlsx

Az energiahatékony felujitasok

ry o

rendszerszintl problémai

Magyarorszagon a lakéépuletek nagy része gyenge energetikai hatékonysaggal bir: a hazai
lakasallomany atlagos energiateljesitménye az energiatandsitvanyok &atlaga alapjan az FF”
kategdridba sorolhatd, igy ezek az éplletek legaldbb kétszer annyit fogyasztanak, mint egy
energetikailag korszer( épulet (Safian-Farkas, 2023). Az épuletek az orszagos energiafogyasztas kb.
40%-aért felelések, ennek a legjelentésebb részét pedig a haztartasok fogyasztasa fedi le (a
teljes hazai energiafelhasznalas, tdbb mint 30%-a lakéépuletekhez kdthetd, ami igy a legnagyobb
felhasznélasi szektornak bizonyul).

MEHI| A lakéepuletek energiafelhasznalasa
Hedareonsa - @8 kKorszerdsitésuk Magyarorszagon
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1.4bra: A lakééplletek energiafelhasznalédsa és korszerUsitésiik Magyarorszagon

Forras: mehi.hu: Az energiahatékonysagrol Magyarorszdgon alapjan

Mivel a lakoépuletek Magyarorszagon a legnagyobb karosanyag-kibocsatok kozé tartoznak, a
klimacélok eléréséhez a MEHI becslése szerint évente 100-150 ezer lakas mélyrehaté felujitasa
lenne szikséges (MEHI, 2023). Azonban a lakasallomany korszer(isitése nagyobb &llami
szerepviéllalads, és/vagy EU-s tamogatas nélkul csak részlegesen tud megvaldsulni, ugyanis a
legtobb épulet muszaki allapoténak javitdsa és felUjitdsa olyan nagyszabasd munkalatokat
igényelne, amit a benne él6k nem tudnak 6nerdébdl kigazdalkodni.


https://mehi.hu/az-energiahatekonysagrol-magyarorszagon/

Bar a szektor energiafelhasznaldsa jéval kedvezébb, mint a csaladi hazaké, az épdlletdllomany
energiahatékony feldjitasakor kuldondsen nagy figyelmet érdemelnek a tarsashazak. Itt ugyanis
nemcsak egy haztartds dontésén és kapacitdsan mdualik a korszerUsités, hanem egy
tulajdonostarsakbdl all6 lakokdzosség egyuttes eréforrdsain és dontéshozatalan, a kulén tulajdonban
lévd lakasokon kivul a koézos tulajdonu éplletrészeket is érintve. A tarsashazak tdlnyomd része az
1990-es évek el6tt épultek, elavult épuletszerkezeti elemekkel és muszaki berendezésekkel. A
rendszervaltas 6ta csak kis hanyaduk esett at komplex korszerUsitésen, igy jelentds beruhazasokra
lenne szikség a nagyszabasu felUjitdsukhoz (tobbek koézott hészigetelés, nyildszaréesere, fitési
rendszer korszerUsitése). A hazai tarsashazak azonban jellemzéen nem rendelkeznek annyi forréssal,
hogy oOnmaguk képesek legyenek tobb tizmilliés energiahatékonysdgot noévelé6 beruhazas
finanszirozasara.

A problémat tovabb sulyosbitja, hogy az elmult 10 évben nem voltak olyan allami tamogatasi
programok, amik kifejezetten a tarsashazaknak nydjtottak volna tanacsadast, illetve forrast. A
finanszirozasi nehézségek mellett az is gondot jelent, hogy a tarsashazak nagy része atgondolt
tervezés nélkiil végez feldjitasokat. gy az "elsé az energiahatékonyséag” elve nem valésul meg, amely
el8szor az épulet szerkezetének korszerlsitését, majd az energetikai fejlesztéseket helyezné el6térbe.

A hazai lakasallomany atfogébb energetikai korszerUsitését akadalyozza, hogy Magyarorszagon nincs
egységes lakaspolitikai stratégia, a hazai lakdstdmogatasi rendszerbél pedig gyakorlatilag hianyzik
az energiahatékony szemlélet. A kordbban elérhetd &allami lakdstamogatasi programok, amelyek
keretein belll még lehetésége nyilt a lakossagnak energiahatékony felujitasra palyazni (Panelprogram,
Otthon Melege Program stb.) ma mar nem é&linak rendelkezésre. Az elmdlt évek rekordmagas
inflacidja, a kedvezétlen hitelfeltételek és az épitdéanyagok drédnak drasztikus emelkedése szintén nem
kedveznek az energiahatékony beruhdzasoknak. Az ilyen fejlesztések elterjedését eddig az is
akadalyozta, hogy a kormany 2013-ban bevezette a rezsicsdkkentés programjat, amely azonban csak
atmeneti megoldast nyudjthat, €és megfeleld energiahatékonysagi szemléletformalds hianydban a
kedvezményes rezsikoltségek inkdbb a magasabb energiafogyasztasra 6szténzik a lakossagot
(Csepregi, 2022).

A tdarsashazak tehat egyszerre klUzdenek a rendszervéltdas ota megorokolt rossz allapotu
lakdséllomannyal, mikdzben a mesterségesen alacsonyan tartott lakossagi energiadrak és allami
forrasok hidnya miatt a tulajdonosok nincsenek 06szténdzve az energiahatékony feldjitasok
megvaldsitasara. Sok esetben nemcsak a finanszirozas, hanem a probléma sulyossaganak felismerése
is akadaly. A koézgyUllések alacsony részvételi ardnya, a tulajdonosok fluktuacidja €s a befektetési
céllal vasarolt lakdsok magas ardnya pedig gétolja a k6zdsseg kialakuldsat, ami szintén hatraltatja a
feltjitasokat (Csepregi és mtsai, 2023).



Tarsashazkezelés és tarsashazak

ry o

rendszerszintl problémai

A tarsashazak megfelel6 gazdalkodasanak és korszerlsitésének legalapvetébb gatja a
forrashiany. Mint nonprofit szereplék, minden tarsashaz 6néllé gazdaséagi tevékenységet folytat
annak érdekében, hogy biztositsa a sajat mukodéséhez szikséges forrdsokat. A haz pénziigyi
helyzetétél, a feldjitasi prioritasoktol, valamint a tarsashazkezel6 és a lakokozosség
proaktivitasatél is figg, hogy melyik tarsashaz milyen médon tudja kigazdalkodni egy-egy feldjitasi
munka beruhazasi koltségét. Altaldanossagban azonban elmondhats, hogy a magyarorszagi
tarsashazak tilnyomé tébbsége nem rendelkezik akkora bevétellel, melybdl fedezni tudna a
nagyszabasu feldjitasi munkalatok finanszirozasi igényét. Ennek az ardnytalanul nagy feldjitasi
tehernek, ahogy latni fogjuk, egyrészt torténeti, masrészt tarsadalmi-gazdasagi okai vannak.

Ahhoz, hogy jobban megértsik, milyen nehézségekkel néznek szembe a térsashdzak mind a
hétkdznapi mukdédéstk, mind a hosszd tava fenntartasuk tekintetében, tematikus bontasban
mutatjuk be a tarsashazkezelbkkel, k6zds képviselékkel, szamvizsgald bizottsagi tagokkal és lakdkkal
készitett interjdink tanulsagait.

Egy kis torténeti kitekintés

Az a fajta piaci tarsashazkezel6i tevékenység, ami ma domindlja a tarsashazak képviseletének és
kezelésének ellatasat, a rendszervaltast kovetbéen valt elterjedtté. Az 1990-es években a bérlakas-
szektor atalakitasaval és a lakasvasarldas 0Osztonzésével, a lakdingatlanok doénté tébbsége
magantulajdonba kerult. A privatizacié eredményeként rengeteg kordbbi bérlé juthatott sajat
lakashoz, rendkivul kedvezd vételdron és ugyancsak méltanyos részletfizetési feltételekkel. Azonban a
bérlakdsok olcsé megvasarlasat kdvetden az Uj tarsashazi ingatlantulajdonosok kéziil sokan utélag
szembeslltek a lakasfenntartassal jaro koltségek tényleges mértékével, és hogy egylttal a
tulajdonosok nyakaba szakadt nemcsak a sajat lakdsuk fenntartdsa, hanem az djonnan kozds
tulajdonba kerult épuletrészek karbantartasi és feldjitasi kotelezettsége is.

Az aranytalanul nagy felujitasi terhek okainak megértéséhez fontos megemliteni, hogy a tarsashazak
korszerUsitési munkalataira rendelkezésre all6 pénz mar a rendszervaltas elétt sem volt elég. Az 1950-
es években az dllamszocialista kormany létrehozta az ingatlankezelé vallalati (IKV) format az Gjonnan
allamositott, tanacsi tulajdonba kerult lakdsallomany kezelésére. Onnantdl kezdve az IKV mint allami
szerv latta el a tandacsi lakdsok Gzemeltetési, fenntartdsi, karbantartéasi és feldjitasi feladatait. Az IKV-k
intézményrendszere kordntsem volt aramvonalasitott: mUkodésiket rengeteg kulonbdzd, néha
egymassal ellentmondd térvény, jogszabdly, rendelet és hatdrozat szabalyozta, és sok olyan,
egymassal atfedésben lévé poszt és feladat Iétezett, ami nehezen atlathatéva tette a felelésségi
korok kozotti hatarokat. A burokratikus tdlburjdnzasnal még sidlyosabb problémat jelentett azonban,
hogy mivel az ingatlankezelés fedezeti forrasat Iényegében egyedul a (korszak szocialpolitikai logikaja
mentén alacsonyan tartott) lakbérek jelentették, a lakSingatlanok karbantartdsaért és
korszerUsitéséért felelds allami szerv nem rendelkezett az ezekre fejlesztésekre fordithaté anyagi
forrasokkal. A lakasallomany karbantartasi és feltjitasi koltségei és az ingatlankezel6k tényleges
bevételi forrasai tehat mar a rendszervaltas elétt is kiegyenlitetlenek voltak (Kaszas, 1992).



Részben a kdézponti kdltségvetés tehermentesitése érdekében valdsult meg az 1990-es években a
bérlakas-szektor 4atalakitdsa, az 6nkormanyzati tulajdon I|étrehozasaval. Ez a gyakorlatban azt
jelentette, hogy az ingatlankezeléssel jaré felelédsségek atharultak az 6nkormanyzatokra, anélkul,
hogy ehhez biztositva lett volna a feladatuk ellatasahoz sziikséges fedezet. Ennek a dilemmanak a
feloldasara (is) szolgdlt a lakasprivatizécié, amelynek eredményeként a tébblakdsos bérhazak-
ban 1évé 6nkormanyzati tulajdon atalakult az ingatlantulajdon egy specialis formajava, a
tarsashazakka. Az atrendez6dé tulajdonviszonyokkal egyUtt jart, hogy a javarészt magantulajdonba
kerult lakoingatlanok kezelése kikerllt az dnkormanyzatok feladatkére aldl, az egyes tarsashazak
Uzemeltetésére és fenntartasara pedig palyazatokat hirdettek. Erre a kialakult intézményi vakuumra
reagalva jelentek meg az elsé, piaci alapu tarsashazkezel$ vallalatok és vallalkozék az 1990-es
évek masodik felétdl. Napjainkban a teljes hazai lakdsvagyon 25-30%-a koncentralodik tarsashazban,
mintegy 4 millié lakosnak otthont adva.

Mi jellemzi tehat a tarsashazakat Magyarorszagon, és milyen problémakkal néznek
szembe?

Tarsashazi mikodés

Nincs két ugyanolyan tarsashéaz. Bar épitészeti korszak, albetétszam, elhelyezkedés, miszaki allapot,
tulajdonosi Osszetétel és még szamos kategdria mentén lehetne csoportositani dket, lényegében
minden tarsashaz 6nalléan, mas hazaktdl elkulonlilve mikoédik és hozza meg a sajat épuletiiket
érinté dontéseket. Az orszagban taladlhaté kb. 40 ezer tarsashazhoz tébb ezer tarsashazkezeléssel
foglalkozo vallalkozas és sok-sok egyéni vallalkozéként dolgozd tarsashazkezeld tarsul. Mindebbdl az
kovetkezik, hogy a tarsashazak kezelésének rendszere rendkiviil szétaprézédott.

A fragmentaltsagot fokozza, hogy a tarsashazak 6sszetétele tarsadalmi-demografiai értelemben
nagyon heterogén - ezek az egyenlétlenségek pedig sok szempontbdl okoznak térésvonalakat a
lakok kozott. A lakok megosztottsaga hatvéanyozottan jelentkezik a budapesti (féleg a belvarosi)
tarsashazakban, ahol a lakék6zosség €s a lakdsok valtozatos dsszetétele (pl. tulajdonosi statusz, a
lakdsok eltéré &llapota és mérete, jovedelmi helyzet alapjan) még tdbb érdekellentétet szulhet.
Szamos konfliktusforras a koézosségi egylttélés szabalyairél alkotott eltéré allaspontbdl,
preferenciabél (példaul a dohanyzék és nemdohanyzok, éllattartck és dllattartas-ellenesek
kozottiek), vagy életvitelbeli kulénbségbél fakad (pl. mas az otthon tartézkoddsi mintazata egy
kisgyermekérél gondoskodé anyukanak, egy egyetemre jaré didknak, egy nyugdijas parnak vagy egy
éjszakai muUszakban dolgozé alkalmazottnak). Egy minél részletesebb, kézésen lefektetett
szabdlyokon alapulé tarsashazi hazirend és szervezeti és mikddési szabdlyzat persze sok ilyen
kérdésben felmertld vitanak elejét veheti, de szamos esetben az sem magatél érteté6dd, hogy a
tulajdonosok meg tudnak-e egyezni a vitas pontokban.

A kozos tarsashazi dontéshozatalt tehat nagyban megneheziti egy olajozott kooperacids kultira
hianya. Ennél még nehezebben orvosolhaté problémat jelentenek a fizet6képes és
fizetésképtelen/nemfizeté tulajdonosok kozti feszultségek. Amikor a térsashazi dontéshozatal
hatékonysagat akadalyozo tovabbi tényezékrél kérdeztlink tarsashazkezeldket, kozds képviseldket és
a hazak ugyeivel aktivan foglalkozé lakdkat, gyakran mertlt fel a megfelelé tulajdonosi szemlélet
hidnya, mint indok. Ez a kifejezés tobbféleképpen is értelmezhetd: egyrészt van egy eszmei/elvi sikja,
azaz hogy a tulajdonos mennyire a kdzdsségi érdekek szerint vélekedik, mennyire van tisztaban a
sajat kotelezettségeivel mint tarsashazi tulajdoni hanyaddal rendelkezé lakd, mennyire érzi sajatjanak
a kozds hasznalatu tereket, és ennek megfeleléen mennyire veszi ki aktivan a részét a térsashaz
agyeit érint6 kérdésekben (pl. jar-e kdzgylésekre).



Emellett a megfelel6 tulajdonosi szemlélet meglétének van egy gazdasagi-pénzigyi sikja, azaz hogy
szociodkondmiai helyzetébdl fakaddan képes-e a tulajdonos anyagi értelemben is felelésséget
véllalni a ko6zés tulajdonban [évd épuletrészekért. Azért tartjuk fontosnak kulénvéalasztani a
tulajdonosi felfogast és a lakoi aktivitast a tényleges tulajdonosi kapacitastol, mert a fizetési
hajlandosag esetében szamtalanszor valédi anyagi korlatai vannak annak, hogy egy haztartas képes-e
bevallalni egy nagyszabasu felljitashoz szUkséges célbefizetést. Egy-egy lakd fizetési nehézségének
szémos oka lehet, és a vagyoni egyenl6tlenségekbdl és/vagy a pénzigyi tudatossag hianyabdl
szarmazé konfliktusoknak a mérséklésére a k6z6s képvisel6k kezében nagyon kevés eszk6z van.

L] r

Miszaki allapot és felujitasi igény

A lakasédllomany korszerkezetébdl addéddan tarsashdzak jelentés része elavult mUszaki
berendezésekkel rendelkezik, tiinyomao tébbségik komplex feldjitasi munkalatokra szorul. Egy, a TTOE
altal készult felmérés eredményei is ezt erdsitik meg, ami alapjan “a tarsashazak flitési- és egyéb
kézmuellatasi rendszerei jellemzéen elavultnak tekinthetéek, a tarsashazak felénél az elmdilt 5
évben nem tortént feldjitas, holott szliikség lenne ra. Tovabbi egyharmadukndl volt ugyan feldjitas,
azonban nem volt elegendé ahhoz, hogy j6 dllapotban tudhassak valamennyi k&ézmuellatasi
rendszertket, és minddssze 17 szazalékuk vallotta azokat megfelel6 allapotunak.”

A tarsashazak utolsé felljitasanak ideje
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2. dbra: A tarsashazak utolso feldjitasanak ideje

Forras: MNB, TTOE, THT, eHaz (2022) alapjan
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Ahogy egyre surgetébbé valik egy-egy kozds tulajdonban 1évé épuletrész feldjitasa, Ggy lesz egyre
magasabb a tarsashazkezelével szembeni kollektiv elvaras, hogy "kezdjen mar valamit a héaz
dllapotaval’. A térsashazkezel6k oldalardl ezzel szemben az az altaldnos megélés, hogy a lakok
jellemzéen vagy hallani sem akarnak koézos koltség emelésrél, vagy egy nehezen végigvitt
korszerUsitési munkafolyamatot kdévetéen véglul nem elégedettek a felljitds kimenetelével. Mivel a
felujitasok tervezése €s megvaldsitasa tekintetében a legtdbb lakokdzdsség altalanos forras- €s
kapacitashiannyal kUzd, a tarsashazak fenntartasara, Uzemeltetésére is inkdbb a reaktivitas
jellemz6, a proaktiv, problémamegel6z6 szemlélet helyett. Gyakori, hogy egy-egy kdtelezé muszaki
felllvizsgalat a kelleténél tébbet varat magéra, vagy az elmaradt karbantartdsi munkalatok miatt
varatlanul Uti fel a fejét egy azonnali elharitast kdvetel6 probléma. Az éplletek elavult muszaki
dllapota miatt a sUrgds beavatkozast igénylé “tUzolté” beruhdzasok kényszere domindl a
térsashazakban, és a feldjitasok jellemzéen atfogobb el6zetes tervezés nélkiil valésulnak meg. A
tarsashazi felljitasok tervezése és megvaldsitasa soran fontos lenne tisztazni a lakokdzdsség és a
térsashazkezeld kozotti szerepeket és felelésségeket, biztositva mindkét oldal egyUttmUkodését, és a
lakéi részvétel facilitalasat.

Milyen tényezdék akadalyozzak a szukséges
feldjitasok megvaldsulasat?
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3. dbra: Milyen tényezd8k akadalyozzék a szikséges felljitasok megvaldsulasat?

Forras: MNB, TTOE, THT, eHaz (2022) alapjan
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Tarsashazkezeld tevékenység

A tarsashazkezel6i tevékenység rendkivil 6sszetett szakma, amiben a tarsashdazak mukédését
szabdlyozé jogi koérnyezet ismeretén tlal egyszerre van sziikség miiszaki, gazdasagi, pénzigy-
szamviteli és kommunikacios szaktudasra, és projektmenedzseri készségekre. A tarsashazkezel6
feladatai kdzé igen sokrétl felelésségi korok tartoznak; téobbek kézodtt gondoskodnia kell az épulet
dllapotanak rendszeres szemrevételezésérdl, a tarsashaz pénzigyeinek kezelésérdl, gazdalkodasi
feladatainak jogszer( ellatasardl, a kozgyllések Osszehivasardl, elékészitésérdl, lebonyolitasardl, a
tarsashaz rendeltetésszerl hasznalatdanak biztositasarol. Ezzel szemben a valésag az, hogy a
tarsashazkezel6i képzés egyre inkdbb leegyszerisitett: ami kordbban 10 hénapos tanfolyam volt,
az ma harom hdénap alatt elvégezhetd, és nem tarsul hozza kotelezé jelleggel a terepen szerzett
szakmai gyakorlat. Maga a végzettség megszerzése is csak abban az esetben szikséges, ha a

tarsashazkezel6 a munkajaért cserébe fizetést kap; amennyiben viszont dijazas nélkul végzi a
tevékenységét, nem kotelezd, hogy rendelkezzen szakmai végzettséggel.

Ezek alapjan nem meglepd megaéllapitas, hogy a tarsashazkezelés szakmai szinvonala rendkivil széles
spektrumon mozog. A legtdbb tarsashazkezel6 rdadasul tébbnyire egyedll végzi a munkajat, ami
egyrészt oriasi felel6sség, masrészt kevés atlathatdsagot biztosit - mikézben egyre tobb az olyan,
tarsashazkezelékre harulé tébbletkotelezettség, ami meghaladja a kompetenciaikat és/vagy
kapacitasaikat. Ahogy szigorodnak a lakéépuletekre vonatkozé épuletenergetikai eldirdsok és a
tarsashazaknak egyre tekervényesebb finanszirozasi konstrukcidkkal kell elérukkolniuk ahhoz, hogy
kigazdalkodjanak egy feldjitast, egyre tébb esetben indokolt kiilsé szakérték (pl. energetikus,
statikus, miszaki ellenér, ingatlanjogi szakérts) bevonasa. Ezeknek a szerepléknek a kézremikddése
azonban szintén nem elhanyagolhaté koltségekkel jar, igy jellemz&en az ilyen tipusu kiadasok azok,
amiket a tarsashazak sz(kds anyagi helyzettkre hivatkozva gyakran inkabb “lespdrolnak”. Ugyanakkor,
amellett, hogy egy masodvéleményt nydjtani képes szakember bevondsa sok esetben jelentds
tobblettehertdl mentesiti a tarsashazkezel6t, mas okbdl is elényds lenne. A tarsashazkezeldi
tevékenység és a tarsashdzak mindennapos muikédése kapcsédn rendszerszinten és egy-egy
térsashaz szintjén is a legtdbbszoér emlitett probléma a kellé transzparencia hianya.

A tarsashazkezelés atlathatésaganak és a tarsashazkezel6 elszamoltathatésaganak
biztositasara elsésorban jogi garanciakra lenne szikség, amiket a tarsashazak miikédését
szabalyozé térvények sok esetben nem adnak meg. A tovédbbiakban, a teljesség igénye nélkil
ismertetjuk azokat a jogszabalyi hidanyossagokat, amik csékkentik a tarsashazkezelés atlathatosagat.
irasunk masodik részében pedig bemutatunk néhany javaslatot és bevalt gyakorlatot, amik
alkalmazésa el6segitheti, hogy a tarsashazi tervezés és kdzds ddntéshozatal minél demokratikusabb
keretek kdzott torténjen.
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Jogszabalyi hianyossagok

A térsashazak mikodését egy kulon torvény, a tarsashéazakrél sz616 2003. évi CXXXIIL. térvény (a
tovabbiakban: Tarsashazi torvény/Tt.) szabélyozza. Ez alapjan a tarsashaztulajdon az ingatlantulajdon
egy sajatos formaja, amely értelmében az egyes lakdsok a tulajdonosok magéntulajdonat képezik, a
ko6z6s haszndlatban Iévd épulletrészeken pedig kézds tulajdon all fenn, amely az egyes tulajdonos-
okat tulajdoni hanyadaik aradnyaban illeti meg. A tulajdonostarsak kozossége gyakorolja a kdzds
tulajdon-nal kapcsolatos jogokat, €s teljesiti az azzal kapcsolatos kotelezettségeket. A tarsashazi
forma mint tulajdonostarsak kézéssége, atmenetet képez a jogi személyiséggel rendelkezd, illetve a
jogi személyiséggel nem rendelkezé szervezetek kozott (Dr. Mittak, 2015), ugynevezett korlatozott
jogalanyisagot biztositva a tulajdonosi kézdsség szamara. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy nem
terjed ki mindenre a jogképessége, azaz csak olyan Ugyekben jarhat el a hatdsagok elétt, amik
kozvetlenll az épulet fenntartdsaval, hasznositdsaval é€s a koézds tulajdont érinté kérdésekkel
kapcsolatosak. A tarsashaztulajdonra a Tt. &ltal nem szabéalyozott kérdésekben a Polgari
Torvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. térvényt (a tovabbiakban: Ptk.) kell alkalmazni. Ennek megfeleléen a
koz6s tulajdont kildn nem definidlja a Tt,, hanem arra is a Ptk. szabalyai az irdnyadok.

A tarsashazkezel6kkel készilt interjdink soran a jogszabdlyi kérnyezetet tekintve leginkdbb arra
voltunk kivancsiak, hogy az 6 meglatasuk szerint milyen szabdlyozasi hidanyossagai vannak a tarsashazi
térvénynek. Az egyik legnagyobb problémaként a térsashazi tisztségviselék azt emlitették, hogy a
tarsashazkezel6kre nem vonatkozik kotelez6 érvénnyel nyilvantartdasba vételi kotelezettség - a
kotelezé kozhiteles nyilvantartas hianya pedig nagyban megneheziti, hogy a tarsashazak
ugyviteléért felel6s személyek adatai naprakészek és ellenérizheték legyenek. A kevés
atlathatésag mellett a masik problémat az elszamoltathatésdg hianya jelenti: a tarsashazi térvény
szerint a tarsashazkezeld munkajat kdzvetlenil a szamvizsgéld bizottsag tagjai tudjak ellendrizni, rajtuk
kival torvényességi felugyelete kdzvetlenll a tarsashazkezeldnek nincs. Tehat a tarsashazkezel6t, mint
személyt nem lehet a jegyzd kdzbenjarasaval felelésségre vonni, hiszen térvényességi fellgyeleti
eljaras inditasakor a feljelentést kezdeményezd tulajdonos nem a tarsashazkezelét, hanem magat a
térsashazat tudja feljelenteni, és a jogszerlU tevékenység helyredllitdsara kotelezni. Mulasztas vagy
jogsértd tevékenység esetén felel6sségre vonni, szankcionalni a kézés képviselét emiatt vagy (magas
perkoltséggel jar6) birésagi Uton, kértéritési kdveteléssel, vagy a kdzds képviselé menesztésével,
levaltasaval lehet, ami utélag nem tudja teljesen kdrmentesiteni a tulajdonosi kézdsséget.

Tobb olyan pont van a tarsashazi térvényben, ami a pontatlan megfogalmazas miatt nem nydjt
kell6 tampontot a tarsashazaknak a kivitelezéshez. llyen példaul a kézgytléseken vald elektronikus
részvétel, amirél bar szlletett megengedd rendelet, egyrészt csak olyan hazakban lehetséges az
online részvétel, ahol azt eleve engedi az SZMSZ (kilénben mddositas szikséges), masrészt nincs
pontosan meghatérozva, hogy az online részvétel technikai feltételeinek biztositasaért ki és hogyan
felel8s.

A tulajdonostéarsak és a kozds képviselé dolgat is megneheziti, hogy a Tt. nem irja el6 kotelezé
érvénylien a nullas igazolas meglétét ingatlan-adasvétel soran, azaz jogilag nem sziikségszerd,
hogy egy lakds megvasarlasakor a kdzds képviselének és a kézmUszolgaltatonak kotelezé jelleggel ki
kelljen allitani egy igazolast arrdl, hogy a leendé tulajdonost nem terheli tartozds. Amennyiben nem
derul ki az adasvételi szerz6dés megkodtése elbtt, hogy van-e tartozas, utélag lehet, hogy a vevét fogja
terhelni a torlesztés kotelezettsége (pl. ha az SZMSZ-ben van ilyen tétel). Ez olyan félreértésekhez és
kellemetlen nézeteltéréseket szilhet, ami el6re megbélyegezheti az () tulajdonos hazhoz és a
képviselethez fliz6dé viszonyat.

Végul, tdbb tarsashazkezeld akadalyozd tényezéként és irredlis kikotésként hivatkozott arra, hogy a
tarsashaz alapité okiratanak médositasahoz az ¢sszes tulajdonos hozzéjaruldsa sziikséges.
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Finanszirozas

Ebben a kiadvanyban a tarsashazi feldjitasok finanszirozasi problémairdl és az azokkal kapcsolatos j6
gyakorlatokrél nem adunk atfogd képet. Ennek tébb oka is van. Egyrészt a finanszirozas nagyobb
részben egy kozpolitikai kérdés, amelyet megfeleld allami beavatkozassal lehetne megoldani. Ennek
unids, allami és 6nkormanyzati aspektusaira egy korabbi tanulmanyunkban mar részletesebben
kitértink (Csepregi. és mtsai, 2023). Masrészt a jelen kutatés keretében megvalésult interjak alapjan
nem tudunk messzemend kdvetkeztetéseket levonni, mivel az &altalanos forrashiany miatt kevés
feldjitas valosul meg, igy az interjdalanyok kézul is kevesen voltak olyanok, akiknél volt atfogo feldjitas.
Ahol meg is valosult feldjitas, ott vagy a nagyon specialis adottsagok miatt volt arra lehetéség
(pl. a lakék meg tudtak finanszirozni az egész felujitast célbefizetésekkel), vagy ma mar nem
Iétezé, allami finanszirozasi formak elérhetésége miatt tudott arra sor kerulni (pl. Panelprogram).

Atfogé allami programok hidnyaban a tarsashazi lakékozosségek sajat er6bél, piaci hitelek
segitségével, illetve Onkormanyzati palyazati tamogatasok igénybevétele utjan tudnak
megfinanszirozni egy feldjitast. A k6zos koltség megemelése és a tulajdonosi célbefizetések
megszavazasa még azokban az esetekben is elengedhetetlen, ahol mas visszatéritend® vagy vissza
nem téritend6 tdmogatasi formakat is igénybe lehet venni.

Az 6nkormanyzati palyazatok segitséget tudnak jelenteni a feldjitdsok soran, azonban az allami
feldjitasi programokat nem tudjak kivaltani. Az interjdalanyok tdébb szempontot is emlitettek, amelyek
miatt az 6nkormanyzati palyazatok nem tudnak rugalmas és hatékony pénziigyi segitséget
nyujtani a tarsashazi feltjitasokhoz. A palyadzatok éltaldban nagyon specifikus mUszaki tartalomra
vannak kiirva, ami jelent&sen leszUkiti a palyazasra alkalmas tarsashazak korét. Ezen felUl legtébbszor
csak kivitelezésre lehet palyazni, pedig a legtobb lakékdzosségnél mar a tervezésre és a muszaki
felmérésre sincsen megfelelé pénzigyi forrds. Ez azt eredményezi, hogy a legtébb térsashaznal a
hosszu tava tervezéshez szikséges alapvetd feltételek sem tudnak megvaldsulni. Az énkormanyzati
palyadzatok tovabba mind utdéfinanszirozasos konstrukcio alapjan vannak kiirva, igy a tarsashazaknak
még ebben az esetben is athidalé hitelt kell igénybe vennilk, ami szintén néveli a kéltségeket és az
adminisztracids terhet.

Az interjualanyok beszamoltak mas innovativ, kéltségcsékkenté médszerekrdl is, amelyeket ki
tudtak haszndlni. llyen volt az egyetemi hallgatok altal szakmai gyakorlatként elvégzett muszaki
felmérés, vagy a céges tamogatds igénybevétele. llyen eszkdznek szamit az energiahatékonysagi
kotelezettségi rendszer (EKR) is, melyen keresztil az energiaszolgéltaték kotelezve vannak a
végfelhasznaldk altal megvaldsitott energiahatékonysagi fejdjitdsok részbeni megfinanszirozasara. Ez
azonban eddig tébbnyire a gyorsabb megtérulést eredményezd vallalati feldjitdsokra csatornazott
forrasokat, a lakossagi szektorban pedig még csak most kezdik kiprébalni a médszert.
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Onkormanyzat szerepe a
tarsashazakban

Az 1990-es évek 6ta az oOnkormanyzatok ralatasa a tarsashazakra a bérlakas-allomany
privatizaciéjaval értelemszerlien lecsdékkent, befolydsuk a magéntulajdonban lévé ingatlanok
fenntartasaban jelentésen beszUkult. Az 6nkormanyzatoknak kézvetlen ellenérzése és
karbantartasi-feldjitasi kotelezettsége egyedill a 100%-ban 6nkormanyzati tulajdonban Iévé
épuletek felé van, ami sok telepulésen csak elenyész6 szamu ingatlant jelent. Mindez nem azt
jelenti, hogy az onkormanyzatok teljesen kivontak, vagy ki tudnak vonni magukat a
tarsashazakat érinté tgyekbdl.

Egyrészt szamtalan tarsashazban, ha csekély tulajdoni hanyaddal, de jelen van az énkormanyzat
tulajdonosként, ahol ugyanazok a jogok és kotelezettségek vonatkoznak rajuk, mint egy tarsashazi
tulajdonos magénszemélyre. Masrészt, az éllamigazgatasi feladatok decentralizéldsdval szamos
szocialis ellatasi kotelezettség az 6nkormanyzatokra, mint a helyi kézigazgatasért els6sorban
felelés szereplSékre harult at (Czirfusz, 2019). Bar az oénkormanyzatok politikai és pénzigyi
mozgastere a tdarsashazak tédmogatasaban erdsen korlatozott, az ©nkormanyzatnak nem
elhanyagolhat6 felel6ssége és szerepvallalasa lehet annak érdekében, hogy az energiadtmenet minél
kevésbé egyenlétlen médon térténjen meg. Lassuk, mi az, amit egy 6nkormanyzat redlisan és
praktikusan tenni tud a lak6k6zosségekért az eredményesebb tarsashazi mikodés és a valodi
kozosségek Iétrehozasa érdekében!

A kutatds soran mind a megkérdezett dnkormanyzati munkatarsak, mind a kozos képviselék és
tarsashazi lakék oldalardl elhangzott, hogy az Onkormanyzat jelenléte a vegyes tulajdonu
tarsashéazakban gyakran okoz szerepkonfliktust. Ez leggyakrabban abban mutatkozik meg, hogy az
olyan hazakban, ahol nagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezik az &nkormanyzat, gyakran az
onkormanyzat képviseletében eljaré tisztviselé felé fogalmazédnak meg a lakékdzdsség részérdl
olyan igények, amik nem az 6nkormanyzat illetékességi kérébe tartozik. A félreértések elkerllése
végett a kiadvany szerzdi is szeretnék kihangositani, hogy a tarsashazakkal valé egyuttmuikodések
terén az Onkormanyzatok szerepvallaldasaban sem az allamilag finanszirozotttdmogatasok, sem a
magas szakmai szinvonalon térténd tarsashazkezelés potiékaként értelmezzik. Szerepiket sokkal
inkdbb az 6sszekotd, informacio- és tudaskodzvetitd kapacitasuk ndvelésében, kiterjesztésében latjuk.

Javaslatok, igények az 6nkormanyzat felé

Onkormanyzati palyazatok tarsashazak részére
e

Az onkormanyzatok dltal tarsashazak szamara nyudjthaté pénzbeli tamogatdsok érthetden
korlatozottak, féleg olyan tékeintenziv beruhazasok esetében, mint amit egy tarsashaz energetikai
korszerUsitési munkalatai igényelnek. Ugyanakkor, bar ezeknek a tamogatasoknak a mértéke nem
tud kivaltani egy atfogébb tamogatasi rendszert, az energiamegtakaritast eredményezé
beruhazasok el6resorolasa a palyazati forrasok odaitélésénél 6sztonzé erdvel birhatnak a
lakossag szamara.
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Ha dedikaltan energiahatékonysagot ndvel6 munkélatokra nem is mutatkozik nagy igény, mert az
allagmegove, havaria-okozta helyredllitdsi munkak elébbre valok, altalénosabb muszaki tartalmu
palyazatokkal is célszeri tdmogatni a lakossagot. Szamos 6nkormanyzat biztosit egész évben
palyazhaté forrast életveszély-elharité épuletfelijitasi beavatkozasokra, amik a térsashazak
biztonsagosabba tétele mellett megalapozhatnak késébbi energiahatékony korszerUsitési munkakat.

Egy masik, joval kevésbé forrasigényes tamogatasi forma, ami nagy segitséget jelenthet a
tédrsashazaknak, ha az 6nkormanyzat nem (csak) a konkrét kivitelezésre, hanem az azt megel6z6
tervezési folyamatra (pl. energetikai auditra, miliszaki allapotfelmérésre, felajitasi terv
készitésére) biztosit forrast. Amellett, hogy ezéltal a lakdk tisztabb képet kaphatnak az épuletuk
allapotarol és a szukséges felljitasok sorrendjérdl, az ilyen jellegl folyamatel6készitd tamogatasok
azt is segitenék 06sztondézni, hogy a tarsashazak tudatosabb tervezéssel vagjanak bele a

feldjitasokba.

Energiaszegénységnek kitett haztartasok tamogatasa

Egy-egy tarsashazon belll a tulajdonosok tarsadalmi és vagyoni helyzete rendkivil nagy szdrast
mutathat. Mivel a koz6s tulajdont érinté fejlesztésekhez mindenképp szikség van a tulajdonosi
kozosség anyagi hozzajaruldséhoz, sok hézban a fizetésképtelen és/vagy nagy kintlévéséggel
rendelkezé tulajdonosok nehézségei a sajat haztartasukon tdlmutatva a lakokdzdsségen beluli
konfliktusokhoz, azok elmérgesedéséhez vezethet. A tarsashazi lakok jogosan érezhetik
igazsagtalannak, hogy ha egy eladésodott vagy alacsony jévedelmu tulajdonos nem tudja vallalni a
célbefizetést, vagy a felUjitasi alap képzéséhez szikséges megemelt k6z6s koltséget.

A tarsashazak szintjén azonban kevés eszk6z van a lak6k6z6sség és a tarsashazkezel6 kezében a
lakék kozti jovedelmi egyenlétlenségek enyhitésére - féleg az olyan mechanizmusok hianyoznak,
amik a hatralékos lakék helyzetén lgy segitetének, hogy azzal nem szankcionaljak Sket. Az
onkormaényzatok részérdl a lakhatasi szegénység mérseklése mellett a tarsashazi kdzdsségek érdekét
is nagyban szolgélnd a helyi lakaspolitika és szocialpolitika 6sszehangolasa. Az énkormanyzatok
kozvetve és kozvetlenll is hozzajarulhatnak a tarsashazak tdmogatdsahoz, azzal, hogy felmérik a
lakhatasi és energiaszegénység helyi megnyilvanulasi formait és mértékét, majd ezek mentén
célzott tamogatasokkal segitik az érintett haztartasokat. Ezek a szocidlis juttatasok sokféle format
olthetnek, a jévedelemkiegészité pénzbeli tamogatasoktdl (pl. fitéstamogatéds) kezdve, az illetékes
szocidlis szolgéltaté 4ltal nydjtott hatralékkezelési szolgaltatdson &t egészen odaig, hogy az
onkormanyzat altal tarsashazak részére kiirt palyadzatokban azzal 6sztonzik a lakdkat energetikai
feldjitasokra, hogy a raszorulék szamara az Onkormanyzat megtériti a célbefizetés rajuk esd
Osszegének egy részét.

Szemléletformalas és példamutatas
R

A pénzbeli tdmogatédsokon tul az énkormanyzatok kulénb6zé szemléletformalé kampanyokkal,
tanacsadé szolgaltatasokkal, illetve példamutaté vagyongazdalkodassal is hozzajarulhatnak a
tarsashazi feltjitasok elérelenditéséhez.
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Néhany példa ezek megvalésitasahoz:

Az o6nkormanyzat tulajdondban 4&ll6 épuletdllomany energiafelhasznaldsanak monitoralasa
energiamenedzsment rendszerekkel,

A 100%-ban 6nkormanyzati tulajdonban &ll6 ingatlanok energetikai korszerlsitéséhez készult
feldjitasi tervek megoszthatéva tételével,

. Egyablakos energiahatékonysagi tanacsado szolgaltatassal,

lletve az is inspirdléan hathat, ha az dnkormanyzati palyazatok forrasaibol mar megvaldsult
tarsashazi feldjitasok még nagyobb lathatésagot kapnak a lakossaggal valé kommunikacio
feltletein.

Tarsashazakkal valé kapcsolattartas

Végul, az d6nkormanyzat mint jelentds helyi befolyassal biré szerepld, fontos szerepet tudna vallalni a
tarsashazi kapcsolatok erdsitésében, a tarsashazi Ggyekben érintett szereplék 6sszekotésében,
példaul rendszeres online lakossagi féorumokhoz platform biztositasaval, k6zés képvisel6k és
tarsashazkezel6k szamara tudasmegoszto alkalmak szervezésével, és nem utolsé sorban a vegyes
tulajdonu tarsashazak lakégytilésein valé konzisztens 6nkormanyzati jelenléttel.
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Lehetséges megoldasok, j6 gyakorlatok

A kutatds sordn azonositottunk olyan jé gyakorlatokat, amelyekkel egyes tarsashazak sikerrel
javitottak a muUkodésuket. A tarsashazakban alkalmazhaté megoldasok jelentés mértékben fliggnek
a tarsashaz egyedi adottsagaitdl, a lak6kozosség sajatossagaitol. Valamint sok esetben az
aktivitasnak alulrdl, a lakoktdl is kell jonnie, enélkll a k6zds képviseld kezdeményezései sem feltétlen
lehetnek sikeresek. Ezért altalanos recept nincs, de az aldbbiakban ¢sszegyUjtéttink tanulsagokat és
Otleteket, amelyekbdl kdzds képviseldk és tarsashazi lakok is merithetnek.

A kutatas altalanos tapasztalatait 6t pontban lehet 6sszefoglalni:

A tarsashazi kozosségi €let és j6 hangulat elésegiti a hatékony problémamegoldast és
doéntéshozatalt, tovabba altaldban a lakdk fizetési hajlanddsagat is noveli.

A térsashazi kozosségek hatékony mikodését segiti, ha a lakdk érzik a déntéshozatalban
valo részvételik fontossagat, és azt, hogy a véleményuk szamit.

A lakok szamara a személyes kapcsolattartdsnak kiemelt jelentésége van. A kdzvetlen
kommunikéciéo mindésége és mennyisége nagyban meghatérozza a lakok hozzaallasat. A
személyes kapcsolattartas és a kdzvetlen kommunikacié nemcsak a bizalom kiépitésében
jatszik szerepet, hanem abban is, hogy a lakdk jobban megértsék a koézds Ugyek
jelentéségét.

A lakokozdsségen beluli informadlis dinamikéknak is, példdul a szomszédok kozotti
beszélgetések is meghatarozénak szamitanak, mivel ezek erésithetik a kézdsségi
szellemet és az egyUttmUkddést.

Azok az Ugyek tudjék leginkdbb mozgdsitani a lakokdzésséget, amelyeket a lakdk a
leginkébb surgetének és hisbavagonak éreznek.
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Kommunikacio és lakégyllések

Személyes megkeresés és jelenlét

A hazkezel6k altal leginkdbb bevett kommunikacio a faliljsag, postaléda és az email. Bar
idéigényesebb, az interjukbdl egyértelmien kidertlt, hogy a lakék kozvetlen megkeresése
személyesen vagy telefonon hatalmasat lendit a tarsashaz mikodésén, a hatralékkezeléstdl
kezdve a kodzgyllési részvételig. Az interjuk alapjan a kifejezetten j6l mikddé, nagy aktivitast mutatd
hazakban vagy a k6zd6s képvisel6 vagy a szamvizsgalok részérél gyakoriak a kozvetlen megkeresések
a lakok felé. A kozos képviseld rendszeres személyes jelenlétének hatésat is sokat tapasztaltak
interjualanyaink: sokat lendit a bizalmon és az informaciéaramldson, ha rendszeresen taldlkoznak a
képviseldvel.

Nem csak a koz6s képviselet végezheti ezt a munkaeréigényes feladatot. Vannak hazak, ahol a kdzos
képviselével egyuttmikodve a szamvizsgédlék mdédszeresen (egymas kozott felosztva) keresik fel a
lakSkat egyesével, ez a kozvetlen kapcsolat erésiti a bizalmat és ndveli az egyuttmuikodési
hajlandésagot.

A személyes jelenlétet és intenziv kapcsolattartast segiti, ha a kezel6 egy kerliletre vagy varosrészre
koncentralja a miikodését. Van olyan hazkezeld, aki tobb kozeli hdzanak szervez kdzos eseményt. Az
egyes hazak aktivitéasa (pl. feldjitas) az azonos kezeléhéz tartozé szomszéd hézakat is 6szténzi. Sok
interjuban hangsulyos volt az éplletgondnokok szerepe, akik sokszor hidat képeznek a lakék és a
k6zos képviselet kdzott, és pdtolhatjdk a személyes jelenlétet. A napi Ugyekbe sokszor jobban bele
tudnak latni, és kifejezetten hasznos, ha id6vel beldltk kertlnek ki egy kezel6 cég kdézds képviseldi.

Tébb kommunikaciés csatorna hasznalata

Az informacicdramlas hatékonysagat és a lakok egyluttmuikodését noveli, ha a hagyomanyos falidjsag
és postaldda mellett tobb egyéb csatornat is alkalmaz a k6z6s képviselet, illetve a lakokdzdsség.
llyenek példaul, a személyes megkeresések mellett:

telefonos és e-mailes kommunikacié
Koz6s Facebook csoportok

Nyitott levelezdlistak, amelyre a lakdk is irhatnak

Szamvizsgald Bizottsag tagjainak és a kdzos képviselék kd6z6s chat csoportja
(pl. Facebook, Viber), amelyek lehetévé teszik a gyors kommunikéaciot

Hazkezelsi fogadddra

Digitalis hazkezel¢ felllet, online férum
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Az elektronikus fellleteket nem minden laké hasznélja, viszont példaul az idésebb lakékat kénnyebb
személyesen elérni, igy sok hazban j6l mukodik a tdébb parhuzamos kommunikaciés csatorna
hasznélata. Ez noéveli a bizalmat és az atlathatésagot, és a k6z6sségi életet is fellenditheti. K6z6s
képviseld interjualanyaink kiemelték, hogy a lakégyulések is sokkal gérdulékenyebbek és gyorsabbak,
ha a dontéseket el6zetes kommunikacioval készitik elé.

Lakogytilések szervezése és lebonyolitasa

A lakégytlések/kozgylilések hatékonysagat az alabbi médszerekkel tudjuk névelni:

00000

Gyakorisag: bar a térvény csak évi egy kozgyllést tesz kotelezdvé, évente tébb lakégylilés
tartasa lehetévé teszi a problémak folyamatos kezelését, és az Uj kezdeményezések
gyakorlatba Ultetését.

Hatékony és hatarozott facilitalas/moderalas: A lakégytilések hatékonysagat novelik a jol
moderalt vitak és a vilagos napirend. A k6z6s képviselé dolga, hogy ne uraljék le a laké-
gyulést a felszolitas nélkuli, terjengd és a napirendtdl eltérd hozzaszélasok, mert ez elveszi a
konstruktiv lakok kedvét a részvételtol.

Helyszin: Toébb interjdalanyunk kellemes helyszinekre szervezi a lakégytilést, példaul nyaron
szabadtéri helyszinre, lakok otthonaba, vagy bérelt termekbe (pl. iskoldban). Ez 6szténézheti
a részvételt és javit a hangulaton.

Hirdetés: Noveli a részvételt, ha a kozgyllések j6 elére (lehetéleg a torvényileg eléirt 8 nap-
nal kordbban), és részletes napirenddel vannak meghirdetve, nemcsak a napirendi pontok
neve szerepel, hanem némi magyarazat is. Van olyan hazkezeld, aki a lakék meghivaséba a
szamvizsgaldkat és a lakokdzdsség kulcsembereit is bevonja.

Meghatalmazasok kezelése: A bérlék és csaldadtagok meghatalmazasaval szélesebb koru
részvétel biztosithato. Van ré példa, hogy az egy embernek adhaté meghatalmazasok szamat
SZMSZ-ben szabdlyozzak, elkertlve azt, hogy valaki visszaéljen a tdébbi laké passzivitasaval.

2 2.2

Jél beviélt gyakorlat, hogy a kozgyllést k6zos képvisel6i fogadoorak készitik elé. Itt a lakok
feltehetik a kérdéseiket, megismerhetik az anyagokat és meghatalmazast is adhatnak. Ezutan
gyakran egy 45 perces kozgyUlés is elég a dontéshozatalhoz, hiszen a lakék addigra mar
ismerik a terveket.

Ezek a gyakorlatok nem csak a kézdsségi szellem erdsitését segitik, hanem a kdzés dontéshozatal és
problémamegoldas hatékonysagat is tamogatjak.
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Kozosségépités,
lakok bevonasa

Szamvizsgalé bizottsag (SZVB) szerepének erésitése

Az itt felsorolt gyakorlatok tobbsége tobb idét és energiat igényel a kézds képvisel§ részérdl.
Interjualanyaink sok j6 példat emlitettek arra, hogy egy jol 6sszedllitott szamvizsgalo bizottsag
(SZVB) mozgésitasaval hogyan lehet tébblet eréforrast teremteni az intenzivebb héazkezeldi
munkahoz. Altaldban vannak olyan lakék, akik szivesen tdmogatjak a kézos képviselé munkajat a
szabadidejukben, ha kapnak erre lehet6séget €s teret az 6tleteik megvaldsitasara.

Néhany otlet a szamvizsgalo bizottsag aktivizalasara:

Az SZVB osszetételének tudatos alakitasa, lakok célzott felkérése. Tobbféle lakoi
csoportbdl osszedllitott SZVB (pl. idések és fiatalok), agilis lakék bevonasa hozzajarul a
kulénb6z8 nézé8pontok érvényesitéséhez.

Lakoi aktivitas becsatornazasa: pl. kisebb dnkormanyzati palyazatokat lakdk is beadhatnak, ez
noveli a kozdsségi elkdtelezettséguket. Ha felmertl egy igény, amit a lakok tarsadalmi
munkéban meg tudnak valdsitani (pl. Iépcséhaz kifestése), azt érdemes témogatni és az SZVB-
re bizni a koordinaciot.

Az SZVB tagjainak bevonasa a lakok kozgyllésre meghivéasaba, informaciok terjesztésébe
szintén noveli a részvételt.

Rendszeres gy(ilések: az SZVB rendszeres (pl. havi) gytlése lehetéséget teremt a feladatok
delegalasara, folyamatos egyeztetésre, €s az aktualis Ugyek nyomon kévetésére.

Ko6z6sség kulcsembereinek azonositasa

A kozosségszervezési (community organizing) mddszertan egyik alapja a kozésség
kulcsembereinek, vezéregyéniségeinek beazonositasa és bevonasa. Rajuk hallgatnak a tobbiek,
igy rajtuk keresztll lehet mozgdsitani a kozosséget. Ezt az eszkdzt tdbb kozds képvisel6 is alkalmazza.
A kulcsemberek nem azonosak a leghangosabb lakékkal, hanem 6k azok, akiknek tébben adnak
a véleményére. Mivel a tarsashazak nem szoros kdzosségek, valdszinlileg nem egy kulcsember van,
akire mindenki hallgat, hanem az eltéré lakéi csoportokat kulon-kiilén, a szamukra hiteles
személyek bevonasaval lehet meggy6zni. Példaul, ha az idésebb lakék alkotnak egy csoportot a
hazon belll, és 6k elleneznek egy beavatkozast, akkor koézottik lehet megtaldini azt a hangadat,
akinek a meggy&zése a tobbieket is atfordithatja.
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K6z6sségi események szervezése
R

Interjualanyaink egybehangzé tapasztalatai alapjan a kozdsségi élet, a lakok kozotti informalis
kapcsolatok nemcsak a hangulatnak tesznek jot, hanem hatékonyabba teszik a dontéshozatalt és a
kézé6s problémak megoldasat (pl. felljitdasok megvaldsuldsa), illetve hozzéjarulnak a fizetési
hajlandésaghoz.

Sok példa van olyan kozos tevékenységre, mint a tarsadalmi munkaban zoéldités, Iépcsdhaz kifestése,
szemétszedés, Unnepek alkalmaval egymas segitése vagy csereberélés. A leggyakrabban eléforduld
kezdeményezések a kertészkedés vagy a haz eldtti kdzterllet rendezése, illetve az id6ésebb lakdk
szaméra valamilyen segitségnyujtas. Ezek altaldban spontén, a lakok kezdeményezésére alakulnak,
azonban a szamvizsgalo bizottsdg vagy a kdzds képviselé célzottan 6sztdndzheti vagy felkarolhatja
ezeket. Van olyan hazkezeld, aki minden hazaban kardcsonyi rendezvényt szervez és karacsonyfat allit,
a lakok dontése alapjan a gyermekek kozos koltségbdl ajandékot kapnak.

Lakoi Facebook csoport
.

Kalén emlitést érdemel a tarsashazi Facebook csoport, ami egy egyszerl és rendkivil hatékony
modja a lakokdzosség fejlesztésének. Kutatasunk sordn rengeteg j6 példaval taldlkoztunk, ahol a
tarsashazi tigyeken kivul keruleti hirek is forognak (pl. lomtalanitas, megvéltozott forgalmi rend stb.). A
Facebook csoportba sokszor a bérlék is bekerulhetnek, ezzel athidalva azt, hogy a bérlék
jellemzéen kevésbé tajékozottak és nem vesznek részt a haz ugyeiben. Nem minden
laké/tulajdonos lép be ezekbe a csoportokba, de a tapasztalat alapjan, ha a lakék harmada-fele
hasznalja, a tébbiekkel pedig mas fellleteken kommunikalnak, akkor is segiti a haz muikodését.
Jellemzé, hogy eleinte, akar évekig csak néhany laké ir ezekbe a csoportokba, azonban idével a tébbi
lako is aktivizélja magat és organikus k6zosségi kezdeményezések kapnak igy teret, példaul cserebere
vagy segitségnyujtés. Bar a Facebook csoportokkal és a levelezd listakkal kapcsolatban gyakori
félelem, hogy eldrasztjak a nem odaillé hozzaszdlasok, az interjlink ezt nem témasztottak ala.

Ko6zo6s Gigyek feltarasa, részérdékek integralasa

Be—— )

Kutatasunk egyik eredménye, hogy a lakokézésséget a leggyorsabban valamilyen slirgés és a
tobbség szamara hisbavagé lgy tudja aktivizadlni. Ott, ahol egy ilyen Ugy méar mozgdsitotta a
kozosséget, konnyebben lehet mas kdzdsségi kezdeményezést is véghezvinni. Az interjdkban a
spontdn mozgdsitd Ugy leggyakrabban valamilyen biztonséggal kapcsolatos probléma volt. A
biztonsagérzettel kapcsolatos panaszok sokszor komplex tarsadalmi problémakkal figgenek &ssze
(pl. hajléktalansag, szerhasznélat), amelyek megoldasa éllami kompetencia lenne, tarsashazi szinten
szUkds a mozgastér. Surgds, sokakat mozgodsitd probléma esetén, a kdzds képviseld vagy az aktiv
térsashazi lakék becsatornazhatjék az aktivitast egyéb, a haz szempontjabdl fontos tevékenységbe,
dontésbe. Ha még nincs olyan Ugy, amely aktivizélja a lakosokat, a k6zds képviselet vagy az SZVB
felmérheti, hogy mi az a probléma, ami a legtébb lakd szerint fontos és sirgdés, és milyen megoldast
taldlhat ré a k6zosség.
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A tarsashazakban koénnyen kialakulnak konfliktusok kUlénb6z6 lakdi csoportok koézott, példaul a
lakasok elhelyezkedése, anyagi helyzet, vagy generacids kuldnbségek mentén. Az eltéré igények
figyelembevételével sok interjdalanyunk sikeresen kezelte a konfliktusokat. A konszenzus kialakitasa
és a kozosségi harmoénia megdbrzése a legtobb esetben elérheté azzal, ha a k6z6s képvisel6 vagy
az SZVB nemcsak a kozgylilésen, hanem elétte kilon is egyeztet az eltéré véleményen lévd
csoportokkal. Példaul egy hazban a foldszinten €16 idésebb lakék ellenezték az udvar atalakitasat,
velUk kuldn egyeztetve sikerult kompromisszumot kétni. Ez a hozzéallas nemcsak a kdzdsségépitést
tamogatja, hanem hosszu tavon fenntarthatobba és hatékonyabba teszi a tarsashazi életet.

Finanszirozas, felujitasok,

menedzsment

Kezeldi stratégia és tervezés
.

Sok kozds képviseld tapasztalja, hogy a lakékat nehéz ravenni a fejlesztésekre, féleg a szlkséges
anyagi hozzajarulasra. A fejlesztések masik nehézsége, hogy a koltségvetések éaltaldban egy évre
készulnek, viszont a legtdbb probléma megoldasa hosszu tavua eléretervezést igényelne.

—>

Erdemes 3-5 éves kezelési tervet késziteni minden hazra. Egy ilyen dokumentum
segit atfogébb és egységes képet adni a tarsashaz allapotardl, referenciaként

A kezelési terv els6 Iépése, amikor a kezeld atveszi a hazat, a haz allapotanak és
kiadasainak és bevételeinek attekintése. Interjuink alapjan a legtébb hazban
vannak olyan kiaddsok, amelyeken lehet spérolni, és gyakran kihasznéalatlan bevételi
lehet8ségeket is lehet taldlni. J6 példa erre egy tizemeletes panelhaz esete, ahol
tarsashazkezeld interjdalanyunk a haz atvétele utan javasolta a szemétledobd
megszintetését. A ledobdval egyébként is sok gond volt, a megsziintetésével
kétharmadara tudtak csodkkenteni a szemétszallitasi dijat, és a lakok kibérelhetik
taroldhelyiségnek. Ezzel évente milliés nagysagrendl tébblet forras jott I€tre, ezért
a kezeld legtdbb hasonlé hazanal is megszavazta a lakok6zdsség a valtoztatast.
Interjdalanyaink altal hasznositott tovabbi Uj bevételi forrasok: kihasznalatlan k6zds
terek (pl: tetétér, pince) bérbeadasa; szomszédos irodahaz tulajdonosanak
bevonasa a felljitas finanszirozasaba; felljitasi alap dllampapirba fektetése.

szolgélva a felujitasi prioritasok felallitdsahoz.

megvaldsitani. Erre az Un. feltjitasi Gtlevél a legjobb forma, ami részletesen kifejti az

’ Kialdnésen fontos a tervezés, ha a térsashdz nagyobb felljitdsokat szeretne

adott hazban javasolt lehetséges felljitdsokat €s azok sorrendjét.
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Interjdalanyaink kiemelték, hogy a fenti mddszerek akkor mukdédnek, ha a koézds képviseld
hatarozottan vallalja a lakok felé a szakmai véleményét a hazban szikséges fejlesztésekrdl. Ez sokszor
konfrontacidval jar, mivel a lakék egy része eleinte bizalmatlan a véltoztatasokkal szemben. A valtozas
dltaldban szemléletformalast igényel, a lakékat meg kell tanitani az Uj rendszerek hasznalatara.
Amennyiben a kozds képviseld aktivan €s érthetéen kommunikéalja az allaspontjat, a lakokdzosség
jellemzéen megérti, hogy a fejlesztések szikségesek és milyen elénydkkel jarnak (pl. a karbantartasi
koltségeket csokkentik). Ez a kezel6i hozzaallas idéigényes, de sikeresen lehet vele egyuttmuikédésre
birni a lakdkat és a fizetési hajlandésagot ndvelni.

Szakértdi és miszaki felmérések biztositasa

e

A lakék gyakran vonakodnak energetikai, mUszaki, vagy statikai felmérések finanszirozasatol, mivel
nincs azonnali, kézzelfoghaté eredménye. Azonban ezek a felmérések elengedhetetlenek a hosszu
tavu biztonsdg érdekében, valamint a feldjitasok el6készitéséhez, a feldjitasi sorrend
megéllapitasdhoz (pl. mi a legsirgbsebb beavatkozas, hdny centi szigetelést érdemes felhelyezni,
mennyi energia megtakaritassal jar a beavatkozas stb.). A kozos képviselé a fent felsorolt eszkdzokkel
nagyobb eséllyel tudja megszerezni a lakdk hozzajarulasat a felmérések elkésztéséhez.

Kreativ megoldasként példaul muszaki egyetemistak bevonasa is segithet koltséghatékonyan
elvégezni az alapveté vizsgalatokat, erre is volt példa az utébbi években. Az egy kerlletre fokuszalo
hazkezel6knek jél jdhet a kerlleti 6nkormanyzat muszaki ellendrét alkalmazni: ismeri a kerlletet, a
jellemzé épulettipusokat és a lakék is jobban megbiznak egy énkormanyzati szakemberben.

Ko6zosségi tervezés
R

Minden nagyobb felljitds, fejlesztés esetében érdemes kozdsségi tervezést alkalmazni. Ez a
maédszer néveli a lakok elkotelezettségét és fizetési hajlandésagat, hiszen 6k is részesei lehetnek
a doéntéshozatalnak. A tervezés soran az energiahatékonysagi €és mUszaki szempontok mellett fontos
a lakok prioritasait is komolyan venni, mint a biztonsag, kényelem és esztétikai szempontok. Ezzel
biztosithato, hogy a lakokdzosség motivalt maradjon a koltségek ellenére is. A k6zosségi tervezés
alapelveirél, folyamatarél és alkalmazott eszkoézeirdl részletesebb informacié taldlhaté a
RetrofitHUB Epuletfelijitasi kézikonyvben, amely elérhet6 ezen a linken (HUGBC, 2023).

A kozdsségi tervezés elveihez kdzvetve kapcsolodik, hogy lakdk, de legaldbbis a szdmvizsgald
bizottsagi tagok részére biztositott legyen a tarsashazak gazdalkodasanak atlatasa, atlathatosaga.
Bevett és ajanlott gyakorlat a haz pénzigyi biztonsaganak és a lakék ellen6rzé képességének
novelésére a kettds aladiras alkalmazasa. Ez a rendszer lehetévé teszi, hogy barmely, a tarsashaz
pénzkészletét érintd tranzakciéhoz (legyen szé készpénzfelvételrdl vagy banki utalasrél) ne egyedul a
kozds képviseld, hanem a valamelyik SZVB tag hozzéjarulasa is szUkséges legyen, ezzel minimalizalva
az esetleges visszaélések, feleltlen koéltések el6forduldsat é€s ndvelve a tarsashazi pénzmozgasok
transzparencidjat.
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https://www.hugbc.hu/resources/docs/HuGBC_RetrofitHUB_HU_online.pdf

Digitalizacio és tarsashazkezel6 szoftverek hasznalata

)

A fizetési hajlandésédgot, a hatralékképzddés elkerllését rendkivil hatékonyan tamogatjak a
tarsashazkezeld szoftverek. A befizetések digitalis nyomonkévetése, automatikus emlékezteték
kildése radikalisan lecsdkkenti a kintlevéségek mennyiségét. 2022-ben a legelterjedtebb
térsashazkezel6 platform, az E-Haz felhasznaldi altal kezelt hdzakban a k6zos koltség 99,8%-ban egy
éven belll beérkezett. Emellett a modern szoftverek alkalmazédsa atlathatébba teszi a tarsashaz
muUkoédését, csdkkenti a hazkezelés adminisztrativ terheit, ndveli a lakék bizalmat, és megkdnnyiti a
tajékoztatast.

A kordbban emlitett bevonasi médszereket (intenziv kommunikéacié, kulcsemberek bevonasa
stb.) is hatékonyabba teheti egy digitélis hazkezel felllet. Van olyan térsashéz kezel$ szoftver, a
Honline, ami kifejezetten azzal a céllal jott Iétre, hogy a tarsashazi dontéshozatal egyszerre legyen
minél demokratikusabb és hatékonyabb. Strukturalt médon kezeli a lakok altal adott visszajelzések-
et, a kozgylléseken lezajlott vitdkat és dontéseket attekinthetéen és visszakereshetéen tarolja. Bar
sok kozos képviseld tart attodl, hogy ha a lakdknak tul sok lehetésége van hozzaszdlni a tarsashazi
ugyekhez, az kdoszhoz vezet, a tapasztalat azt mutatja, hogy ilyen keretek kozdtt a legtdbb
lakokodzosség konstruktivan tudja megvitatni az Ggyeket. A lakéknak sokat jelent, hogy elmondhatjak
a véleményuket, akkor is, ha végul a tobbségi dontés mas lesz. A tajékozatlan vagy rosszindulatu
hozzaszolasok moderaldsara, asszertiv megvitatasara célszerl kézésen elére megallapodni az online
kommunikéacié szabélyairdl, hogy ahhoz visszanydlva a lakok képesek legyenek egymas kozott kezelni
a konfliktusokat A moderalasba célzottan is be lehet vonni néhany lakét.

Hatékony hatralékkezelés
R

Sok hazban a kintlévéségek okozzak a legnagyobb probléméat. A hatékony hatralékkezelésben a
legfontosabb a megel6zés illetve a “fiatal” tartozdsok mieldbbi kezelése. A mar felhalmozdédott, nagy
Osszegl kintlévéségek behajtasara nem taldlkoztunk még igazan j6 gyakorlattal.

A hatékony megel6zéshez az alabbi gyakorlatok valtak be interjaalanyainknak:

_a Gyakori emlékezteték, elektronikus rendszerek hasznéalata (E-haz, Honline): segithet
az elektronikus hazkezel6 rendszerek haszndlata, ami lehetévé teszi az automatikus
figyelmeztetések kuldését, igy segit idében felhivni a figyelmet a hatralékra.

Személyes megkeresés: mar kisebb tartozdsok esetén is érdemes személyes E
megkereséssel feltarni a problémak okat és arra 6sztdondzni a lakdkat, hogy idébe
jelezzék, ha anyagi nehézségeik vannak.

a Részletfizetési megdllapodasok: ezek biztositasaval elkertlheté a nagyobb hatralékok
kialakulasa, egy kis rugalmassaggal mind a tartozé, mind a térsashaz jél jarhat.

Sok interjdalanyunk hangsutlyozta, hogy gyakran nem a legalacsonyabb jévedelemmel rendelkezé
lakék maradnak el leginkdbb a k&ézds koltség fizetéssel. Ezért érdemes kulon kezelni a
feledékenységbdl vagy nemtér6domségbdl elmaradé kézés koltség fizetést, és az alacsony
jovedelemmel rendelkezé lakékat, akiknél a részletfizetési lehetéség vagy a fizetési haladék
adasa nagy segitség lehet. Ezzel parhuzamosan azonban hangsulyozni kell a kézés terek iranti
felelésséget, a kozds kiadasok iranti felelésséget.



Kovetkeztetések

A térsashazak a k6zdsségi egyuttmikodések idedlis terepei lehetnének, azonban szamos strukturalis
tényezd akadalyozza a demokratikus tarsashazkezelést és a lakok aktiv bevonddasat a tarsashazi
ugyekbe. irasunk célja az volt, hogy attekintést nyujtson a tarsashazak mukodését érintd legnagyobb
kihivasokrdl, az 6nkormanyzatok szerepérdl a tarsashadzak tdmogatasaban, valamint a mar létezd
jégyakorlatokrol, amelyek elésegithetik a transzparens, demokratikus, és az energiahatékonysagot
noveld épuletfeldjitadsokat szem el6tt tartd tarsashazkezelést.

Noha az er6s politikai akarat, megfelel6 sulyu allami szerepvallalds, a szakmai hidanyossagok orvoslasa
€s a szUkséges, megengedd jogszabalyi feltételek megteremtése elengedhetetlen, nem szabad
aldbecsulni a kézdsségi kezdeményezések és a kodlcsdnds tanulds jelentéségét sem. Az ilyen
kezdeményezések kiterjedhetnek a hatékony kommunikaciéra, a demokratikus, a lakdkat integrald
doéntéshozatalra, a kdz6s feldjitasok tervezésére, az egyuttélés szabalyainak kdz6s meghatarozasara,
valamint a transzparens digitdlis hazkezelésre. A lakossagi részvétel a politikai folyamatokban és
kozigyekben mind a tarsashazak, mind az 6nkormanyzatok oldalarél kélcsénésen elényés,
hiszen ennek hidnya megneheziti, hogy az o6nkormanyzati energiapolitika és tarsashazak
tgyvitele a lak6k6z6sség valés sziikségleteinek megismerésén alapuljon.

A tarsashdzak mukodését hatraltatja a szereplék tevékenységének széttdéredezettsége. Ezért
kiemelten fontos, hogy a tarsashazakban érintett szereplék — a tarsashazkezeldk, kézds képviseldk,
lakok (pl. Szamvizsgals Bizottsag tagjai) és dnkormanyzatok — jobban atlassdk egymas mikodését, és
legyenek olyan platformok, amelyek lehetévé teszik szamukra az egylttmiikédést és a
tapasztalatok megosztasat. Ezek a platformok hozzajarulhatnak a koézés érdekek
érvényesitéséhez (pl. tarsashazakat célzé allami feludjitasi tamogatédsok vagy a jogszabalyi kérnyezet
mddositasa), és hogy nagyobb lathatésagot kapjanak a tarsashéazi tgyek.
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