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ELOSzO

» Mi a bérlakas-koncepcio?

A bérlakas-koncepcido Budapest egész fejlédésének és az ehhez kapcsolddd lakaskoncepcidnak
részeként értelmezi a bérlakds piacot. A bérlakds-koncepcid kiinduldsi pontjat a Budapest 2030
Varosfejlesztési Koncepcidjanak vonatkozé céljai és eszkozei jelentik.

> Miért készilt a bérlakas-koncepcié?

A Budapest 2030 HosszU tavu varosfejlesztési koncepcid szandéka és a jelentésen megvaltozott
gazdasagi, tarsadalmi és egyéb keretfeltételek miatt dontés sziiletett a Budapest egészére kiterjed6
uj bérlakas-koncepcio elkészitésérdl. A bérlakasok helyzetének kezelésére vonatkozdan a bérlakas-
koncepcidnak olyan megoldasi javaslatot kellett felvazolnia, ami (1) megfelel& valaszt nyujt a Févarosi
Kozgylilés altal 2014-ben jévahagyott ,Févdrosi Onkormdnyzat tulajdondban 1évé lakdsokkal térténd
gazddlkodds koncepcicja 2014-2017” dokumentumban foglalt kihivasokra, tovabba (2) ami képes
integralni a févarosi bérlakasallomdany novelését elGsegits, varhaté kormanyzati [épéseket.

» Hogyan késziilt a koncepcié?

A munkafolyamatok koordindlasaval, valamint a koncepcié el6készitésében valé koézremiikodés
feladataval a Fépolgarmesteri Hivatal Varosépitési FGosztalya a BFVT Kft-t bizta meg. A BFVT Kft a
munka elvégzésébe bevonta a lakdspolitikai kutatasokban tobb évtizedes gyakorlattal rendelkezé
Véaroskutatds Kft-t és a terllet szamos ismert szakértGjét. A koncepcid készitésének szakmai
irdnyitasat a Fépolgarmesteri Hivatal Varosépitési FGosztalya végezte.

Mivel a jovGbeni bérlakdsigényt a jelenlegi adottsagok figyelembevételével lehet el6re jelezni, ezért
olyan adat- és informacidgyijtésre volt szilkség, mely Budapest legfontosabb jellemzgit tekintette at.
Ezek a kovetkezGket olelték fel: demogréfiai 6sszetétel; tarsadalmi helyzet; a lakasallomany, és ezen
belll a bérlakasallomany fizikai kornyezet-allapota; f6bb ingatlanpiaci mutatdk voltak. Mindezt a
HELYZETELEMZES cim(i fejezet mutatja be. (A Helyzetelemzés és értékeléshez kapcsolddd ‘A’
fliggelék tartalmazza a koncepcidhoz kot6dé szervezeti modelleket, a lakbérszabalyozasi, tamogatasi
és lakaselosztasi formakat, és a nyugat-eurdpai gyakorlathoz kapcsolédd példakat.)

A helyzetelemzés alapjan meghatdrozasra keriiltek a koncepcid céljai és eszkozrendszere
kidolgozasénak szempontjabdl fontos trendek, melyet a HELYZETERTEKELES fejezet mutat be. A célok
megvalGsitdsa altaldban komplex, tébb agazatot is érintd feladatok ©sszehangoldsat jelentheti,
melyek mind a helyzetértékelésbél levont kovetkeztetéseken alapulnak. Kiilon fejezetben jelenik meg
a JOVOKEP, a javasolt SZERVEZETI STRUKTURA, a lehetséges SZCENARIOk és az ezek
megvaldsitasahoz szitkséges ESZKOZRENDSZER. (A Szcenaridk fejezethez tartozd 'B’ fiiggelék pedig az
alternativ szcendridkat sorakoztatja fel.) A jovGképet és a cél és eszkozrendszert tartalmazo
fejezeteken alapuld dontéssel a varospolitika meghatarozza Budapest bérlakdsallomanyahoz
kapcsolddo fejlesztésének legfontosabb célkitlizéseit.



Mi adja a koncepcié idGszeriiségét?

A koncepcid idGszer(iségét tobb tényez6 is adja. Egyrészt az ingatlanpiaci valtozasok: 2009 utan az
Ujlakasok épitése teriiletén tapasztalt visszaesés 2015-re lecsengett és az ingatlanpiac ismét élénkilni
latszik. Ez elGrevetiti egy esetleges nagyobb volumen( lakasépitést meginduldsat, mely nagyobb
aranyu bérlakds piaci megjelenésével jarhat. Ennek kezelésére fel kell késziilni. Masrészt egyre
nagyobb problémat jelent a bérlakdsok hidnya ezért a koncepcid mar onmagaban ad valaszt a
probléma kezelésére.



BEVEZETES: A TORZ LAKASTULAJDONOSI STRUKTURA ES KOVETKEZMENYEI

A rendszervaltast kovetd két és fél évtizedben a korabbi ,tandcsi” — majd a rendszervaltast kovetéen
onkormanyzati — bérlakasszektor Budapesten a korabbi kdzel 50 szazalékos ardnya a kilencvenes
évek végére toredékére apadt; a lakasokat tulnyomorészt a benn lakd bérl6k vasaroltak meg azok
piaci értékének toredékéért. A KSH 2015-0s adatgyljtése szerint ardnyuk ma a f&varosban a
lakdsallomany 6 szazalékat teszi ki, bar az egyes kerlletek lakdsgazdalkodasa kozott jelentGs
kalonbségek vannak. A magdn bérleti szektor bévilése elSl a rendszervaltast kdvetd években
formalisan elharultak az akadalyok, am egy sor strukturalis ok — els6sorban a magan bérleti rendszer
alulszabalyozottsaga, az ebbdl eredd kockazatok, és a kedvezbtlen addzasi és tdmogatasi feltételek —
miatt a szektor sz(ik maradt; a KSH adatai szerint 2015-ben Budapesten csupan a lakasok 10-11
szazalékaban éltek maganpiaci bérl6k. A f6varos 850 ezres lakasallomdanydnak 76 szazalékat a
tulajdonosai lakjak, mikézben tovabbra is kiugréan magas az Ures lakdasok aranya — ezeket
tulajdonosai sokszor épp a maganpiaci bérbeadas magas kockdazatai miatt tartjak lakdsaikat inkabb
Uresen.

A rendszervaltds utan megalkotott 1993. évi LXXVIII. térvény a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitéslikre vonatkozé egyes szabélyokrdl (a tovédbbiakban Lakdstérvény) elsGsorban
a privatizdcid rendezett megoldasara és a tarsashdazak, illetve vegyes tulajdond ingatlanok
helyzetének rendezésére szolgalt, a lakasbérletrél csupan a legalapvetébb rendelkezések szélnak, s
ezek nagy része is diszpozitiv. A kilencvenes években megkezdett aktivabb lakaspolitika — a
Lakastakarékpénztarak meghonositdsa, a jelzadloghitelezés feltételeinek kialakitasa, majd a
tdmogatott jelzdloghitelezés 2000-2004 kozott — kifejezetten vagy elsGsorban a tulajdonszerzést
tamogatta. A 2000-es évek elejére a tulajdonosok altal lakott lakdsok aranya a népszamlalasi adatok
szerint orszagosan kozel 90 szdzalékos volt. Ennek az egyoldalu tulajdoni szerkezetnek a hatulitéi
sokféleképp megmutatkoznak. A hazdnkat 2008-ban elér6 gazdasagi vilagvalsag soran a
leglatvanyosabb probléma a devizahiteles valsag volt: a 2000-es években felfutott hitelezés olyan
haztartasok témegeit is hitelfelvételre buzditotta, akik szdmara a nagymérték( addssag felhalmozasa
tartdsan nem volt megfizethet8. A tulajdonosi lakdsok dominancidja azonban kevésbé szembet(in6
vagy mediatizalt hatranyokat is rejt, tobbek kozt a lakdspiac merevségébdl adodd magasabb lakasar-
inflaciot, a piaci lakbérek gyors és el6re nem lathatd ingadozasat, illetve a munkaerdpiaci mobilitas
ellehetetleniilését a magas munkanélkiiliségtél sujtott teriiletek fel6l a munkaeréhiannyal kiizdé
régiok felé.

A modern kozgazdasagi elmélet alapjan allo lakaspolitika a tulajdoni formak vonatkozdsaban a
semleges tamogatdsi és addpolitika mellett all ki. Kozgazdasagi szempontbdl ugyanis semmi ok sincs
arra, hogy a magantulajdoni (tulajdonos altal lakott) lakasformat minden haztartas szdmdra, minden
élethelyzetben el6nytsebbnek tekintjik, mint a lakasbérlést. A semleges add- és tamogatdsi politika
nem szoritkozik a tulajdonszerzés egyoldali tdmogatdsara, ehelyett a szocidlis vagy egyéb kdzosségi,
valamint a maganpiaci bérlakdsok fenntartasat és megfizethetGségét is elGsegits intézkedésekkel is
operal.

Tobb tény bizonyitja, hogy a mai magyar szabalyozds nem segiti, s6t hatraltatja az egészséges
tulajdoni struktura kialakuldsat. A maganszektorba juté tamogatdsok (lakasépitési kedvezmény,
kamatkedvezmény, helyi tdmogatds, munkahelyi tdmogatas stb.), valamint az addékedvezmények



(magéntulajdond lakasok vasarlasa, megtakaritasok utani kedvezmény, imputalt lakbér hianya) azt
eredményezik, hogy a haztartdsoknak “dragabb bérelni, mint lakadst vasarolni” vagy épiteni. Ez
kozgazdasagilag torz rendszerhez, a tarsadalom eréforrdsainak szuboptimalis kihasznalasahoz vezet.
Nemcsak a keresleti, hanem a kinalati oldal (befektet6k) torz szabalyozasa is hatranyos a bérlakasba
befektet6knek, mint ahogy a bérléknek is.

Tobb érv szdl amellett, hogy egy jelentGsebb méretli magan bérlakasszektor sokban segitené a
lakaspolitika céljainak elérését. A nagyobb magan bérlakdsadllomany csokkentené az igényt a
magantulajdoni lakdsok tdmogatdsa irdnt, részben tehermentesitené a kdzponti koltségvetést, és
elGsegitené egy kiegyensulyozottabb lakdstamogatasi rendszer kialakulasat. A lakasmobilitast (igy a
munkaerdpiaci mobilitast is) fékezi a tulajdoni szektor tulzott nagysaga, és ez gatolja a gazdasagi
szerkezet atalakulasat, a piacgazdasagi feltételekhez valé hatékony alkalmazkodast.

A tulajdonformak kozotti valasztas szabadsagat elGsegitené egy szélesebb, ésszerlibben szabalyozott
és tdmogatott magan bérlakasszektor. Ezt indokoljak tovabba az elmult két évtizedben (1990 és 2011
kozott) lezajlott demogréfiai valtozdsok, amikor is az egyedil él6k ardnya 4,2%-kal nétt, a
gyerekvallalds atlagosan 5 évvel kitolddott, az egysziilés haztartasok szama 31%-kal né6tt, a 60 év
felettiek szama pedig 18%-kal. Egy hdztartas életében a lakashoz jutas nem egy egyszer s
mindenkorra érvényes dontés, hanem olyan valasztas, amelyet a kérilményei valtozasatdl figgben,
életciklusanak kiilénbdz6 szakaszaiban esetleg tobbszor is modosithat. A piacgazdasagok
gyakorlataban a sajat tulajdonu hazzal vagy lakassal rendelkez6 haztartasok részaranya az életkor
névekedésével egyenes ardnyban novekszik, vagyis a tulajdonszerzés tobbnyire a haztartas anyagi
feltételeiben és/vagy foldrajzi megallapodottsdgdban bekovetkez6 véltozdas, nem pedig
kényszervalasztas eredménye.

A szocidlis tAmogatdsok hatékonysagat is néveli, ha tdamogatdsok nem kizardlag a tulajdonszerzéshez
kotédnek, hanem a bérleti dijak megfizetéséhez is. A tulajdonszerzés tdmogatasa olyan csaladokat is
komoly pénziigyi el6nyhoz juttat, akik csak atmenetileg szorulnak tdmogatdsra, ezaltal szdkiti a
tdmogathaté haztartdsok korét, és igazsigtalannd teszi a rendszert. A bérlakdshoz kapcsolt
tdmogatdsi formak elénye, hogy a haztartasjovedelem novelésével a tdmogatas csokken, és mas
raszoruld csaladok el6tt nyitja meg a belépés lehet&ségét.

Mindezek alapjan a Budapest 2030 Hosszu tavu vdérosfejlesztési koncepciéban foglaltaknak
megfelel6en a Févarosi Onkormanyzat lakaspolitikajanak f6 célja, hogy az igényeknek jobban
megfelel§, azokhoz hatékonyan alkalmazkodd tulajdoni struktdra alakuljon ki, ami a kilénb6z6
anyagi helyzetl csoportok szamara megfizethet6 piaci és kozosségi bérlakasallomany novelését
jelenti. Ugyanakkor a Févérosi Onkormanyzat lakaspolitikdjardl csak korldtozott értelemben lehet
beszélni, mivel sem pénziigyi, sem a jogi feltételek (6nkormanyzati rendszer) nem adottak 6nallé
lakaspolitika kialakitasara. A Févarosi Onkormanyzat alldspontja két szélséség kozott valtozott az
elmult idészakban, az egyik szélsGség egy atfogd koncepcid igénye, amire gyakorlati lehet6ség nem
volt, masik szélsGség a févarosi szintl lakaspolitikardl valé lemondas és a lakaspolitikdnak a Févarosi
Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakdsok vagyonkezelésére vald lesziikitése. Jelen tanulmény szamot
vet a jelenlegi politikai és intézményi feltételekkel, és egy hosszabb id6szakban gondolkodva tesz
javaslatot olyan eszkézokre és intézkedésekre, amelyek lehetévé teszik a Févarosi Onkormanyzat
aktiv lakaspolitikai szereplését, és egy korszer(, rugalmas, dinamikus lakdsallomany kiépitését teszik
lehet&vé.






. MEGALAPOZO MUNKARESZ

1. HELYZETELEMZES — BUDAPEST LAKASHELYZETE ES A BERLAKASSZEKTOR

1.1 Tdrsadalmi-demogrdfiai vdltozdsok Budapesten

Nyugat-Eurépdban a hetvenes évek elején megindult folyamatok a nagyvarosok lakossagszamanak
drasztikus csokkenését, a népességen belll az id6sek aranyanak drasztikus novekedését, a
nemzetkozi bevandorldk szamanak megugrasat, az agglomeracios teriletek felfutdsat, elnéptelenedé
térségek megjelenését eredményezték. Ezekrél az utébbi évtizedekben, mint a teleplilések szocialis
fenntarthatdsagat veszélyeztets problémakrél beszélnek. Ezek folyamatok az utébbi évtizedben mar
nemcsak Nyugat-Eurdpdra, hanem a Kelet-K6zép-Eurdpara is jellemz6vé valtak. A térség
ugyanazokkal kihivasokkal kizd: tartésan alacsony sziiletésszam, eléregedés, névekvd idéskoru és
eltartott arany. Ugyanakkor a nemzetkdzi bevandorlds még nem képes kiegyenliteni a népesség
csokkenését, hiszen ezekben az orszagokban a bevandorlas szintje |ényegesen elmarad a nyugatitdl,
rédadasul — az aktiv kord munkavallaldk esetében — jelentés mértékld a Nyugat-Eurdpa felé iranyuld
kivandorlas.

A rendszervaltas utan ezek a problémak egyre latvanyosabban jelentek meg K6zép-Kelet-Eurdpaban,
Magyarorszagon és Budapesten is. A kovetkezd fejezetekben ezeket vessziik sorra. Budapest kilsé
kerileteinek egyik problémaja a kdrnyezé agglomeracios telepiilések infrastruktira- és szolgdltatds-
hasznalata, mely a mellett, hogy nagyobb keresletet jelent, terheket is ré az ellatérendszerre.

1.1.1 Madsodik demogrdfiai atmenet

Nyugat-Eurépdban a hetvenes évektél megfigyelhet6 folyamatok arra késztették a kutatdkat, hogy az
»els6 demogréfiai atmenet” elmélete helyett (mellett) 1986-ban kidolgozzak a masodik demografiai
atmenet elméletét (Van de Kaa, 1999). Ennek sajatossdga, hogy valaszt keres a termékenység tartds
csokkenésére, amely hozzajarul a népesség csokkenéséhez (bar egyes orszdgok esetében a
nemzetkdzi vandorlas kiegyenlitheti ezt).

A masodik demografiai atmenet okai kozott elsGsorban az értékrend és a csalddmodell valtozasat
jeldlik meg a kutatdék. A ,polgari” csaladmodellt ugyanis felvaltotta az ,individualis” csaldadmodell,
melyre a csaldd intézményének gyengiilése; a hazassagkotés és gyerekvallalds idejének (akar jelentés
mértékd) kitoldddsa, esetleg teljes elmaradasa; a hazassag nélkili — és ezaltal kevésbé tartds —
egyuttélési formak elfogadotta valdsa; a valasok szamanak emelkedése jellemez. Mindez az altalanos
értékrend atalakulasaval fokozatosan a tarsadalmi normak 4&talakuldsdhoz vezetett. A poszt-
materidlis értékrend magdval hozta a nyitottsagot az alternativ életformak, a haztartasszerkezet és a
csalddmodell pluralizalédasat, mely Osszefligdtt a nék emancipacidjaval, egyre nagyobb mérték(
munkdba alldsaval, valamint az oktatasban toltott évek és ezzel egyltt a fiatal feln6ttkor
megnyuldsaval (Van de Kaa, 1999, 2001; Champion 1992)

1.1.2 Népességszam-vdltozds

Mindezek a tendencidk Budapesten is érvényesiilnek. A népesség szama a rendszervaltast kovetSen
jelent6sen, majd az ezredforduld utan lassuld tendenciaval csokkent. A csokkenés 2007-ben megallt

6



és 2008-t6l ismét kisebb emelkedés figyelhet6 meg, s6t a 2014-es népességszam ismét az
ezredfordulé Budapestjét idézi.
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1. 4bra A lakénépesség szamanak valtozasa 1990-2014. Forras: KSH Budapest Statisztikai Evkonyv (2014),
2015

A csokkend lakossagszam elsédleges okaként a demografusok az élve sziletések és a haldlozadsok
negativ egyenlegét adjdk meg. Jollehet az atlagos varhatd élettartam novekszik, Budapesten a
haldlozasok szama még mindig meghaladja a szlletések szamat. Ahhoz, hogy a sziletések és a
haldlozasok kozotti egyensuly ne boruljon fel, vagyis a sziiletések szama kompenzélja a haldlozasokét,
és ezzel a népességszam hosszabb ideig véltozatlan maradjon, egy nének életében atlagosan 2,1
gyereket kellene sziilnie.

A népesség fogydsat a (mind a kerlletek koézotti, mind a févaros felé iranyuld) bevandorldsok sem
ellensulyoztak jelentésen. A kismértékl vandorlasi kiilénbozet azonban elég volt ahhoz, hogy a
népességszam az utébbi években stagnaljon és talan ismét ndvekedésnek induljon.
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2. 4bra Népmozgalmi mutaték, 2014 Forras: KSH Budapest Statisztikai Evkényv (2014), 2015

A migracionak két tipusat érdemes megvizsgdlni. Az egyik az orszagon belili, ebben az esetben féleg
Budapest és agglomeracidjanak viszonya, a masik a nemzetkozi migracio.

Budapest mindig az orszdgon belili migracid egyik elsGdleges célpontja volt. Sokan tanulni érkeznek
ide és kés6bb az els6é munkahelylikkel le is telepednek vagy a varosban vagy a kornyezd
agglomeracios teleplilések egyikén. Ezt jelzi az is, hogy 2011-ben az itt él6k 54 szazalékanak az el6z6
lakhelye valamelyik masik magyar, 4 szazalékdnak pedig kulfoldi varos volt.

A szuburbanizacio a kilencvenes évek elejétdl futott fel és az Uj lakdsfinanszirozasi formakkal érte el
csucsat. A 2002-ben bevezetett tdmogatott majd késébb a deviza alapu lakashitelezés fellendiilést
generalt és ez meggyorsitotta az elvandorlast. A peremkeriletekben él6 kikoltoz6k jelentds része a
szomszédos agglomerdaciods szektorokban keresett lakhatast. A lakossag elszivo hatds a 2008-as valsag
hatdsara csokkent ugyan, de a szuburbanizacié még mindig igen erés. Mikézben a két népszamlalas
(2001 és 2011) kozott BudapestrSl az agglomeracidba kdzel haromszor annyian (137 000 f4)
koltoztek ki, mint amennyien bekoltéztek (47 000 f6). Ez persze azt is jelzi, hogy mikdzben erés a
kidramlas, jelent6s mérték( bearamlas is van.

A koltozések iranya szoros Osszefliggést mutat a haztartasok életciklusaval. A févarost elhagydk
tobbsége csalados, hazas, 30 év feletti, de egyre nagyobb koézottik a nyugdijasok aranya is. A
Budapestre koltoz6k kozott pedig a fiatalabb, egyszemélyes haztartasok vannak tobbségben.

A migracié masik forrasa a nemzetkdzi migracié. A tartdzkodasi engedélyért folyamoddk szama a
kilencvenes évek eleje 6ta novekszik, dm még igy is messze elmarad a hasonlé népességl nyugat-
eurdpai orszagok mogott. A tartdsan itt él6 kulfoldi allampolgarok szama 2009-ig (80 000 folé)
novekedett, az utdbbi években 60000 f6 felett mozog. Azon allampolgarok szama, akik nem
Magyarorszagon, hanem kilféldon szilettek, 443 ezer {6 volt, amelybdl 67 szazalék EU tagorszagban
sziiletett. Altaldban elmondhatd, hogy Magyarorszag elsésorban a szomszédos orszagok magyarsaga



szamara érdekes migracios célterilet. Az elmult 15 évben tébb mint 165 ezren kaptdk meg a magyar
allampolgarsagot.
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3. dbra A kiilfoldi allampolgarok szama. Forras: KSH Budapest Statisztikai Evkonyv (2014), 2015

A kutatdk elGrejelzése szerint a kllféldiek szama a kovetkez6 években is folyamatosan emelkedni fog,
de aranyuk tovabbra is meglehet6sen alacsony marad. A hosszabb tavu elGrejelzések eléggé
ellentmondasosak. Egyes kutatdk szerint nemzetkdzi szinten csdkken a migracié és 2050-re 230 millié
migranssal lehet szamolni (a viladg akkori népességének 2,6 szazaléka) (Rédei, 2007). Masok szerint a
21. szazadban tovdbb novekszik a migransok szama, az Afrikai kontinens fel6l jelent6s szamu
migransra kell szamitani. Azt jelenleg senki sem tudja megmondani, hogy évtizedek mulva honnan és
mekkora szamu bevandorld érkezik majd. Annyi azonban bizonyos, hogy Magyarorszagot is érinteni
fogja a migracié (Dovényi, 2011). Mindez pedig Ujfajta kihivasok elé allitja a lakasrendszert. A
févarosba atmeneti jelleggel tanulni-dolgozni érkezdk, illetve a letelepedni kivandk kilonbozé
statuszu csoportjainak eltérd igényeit is kiszolgalni képes bérlakas rendszerre lenne sziikség.

1.1.3 Korstruktura - eléregedés

Mivel a sziiletési rata tartdésan alatta marad a haldlozdsinak, a korstruktura atalakul, megné az
id6sebb és csokken a fiatalabb korosztalyok ardnya: a népesség eloregszik. Budapesten a 60 éves és
id6sebb népesség aranya az 1990-es 21,6 szazalékrdl 2011-re 25,4 szazalékra emelkedett. A
nemzetkozi el6rejelzések azzal szamolnak, hogy 2025-re minden 6todik eurdpai 65 éves vagy annal
id6sebb (nyugdijas) lesz, akiket a mostanihoz képest is sokkal kisebb szamu aktiv népességnek kell
majd eltartania. A népesség fogydsat a nemzetkdzi bevandorlas ellensulyozhatja igazan (feltéve, hogy
a bevandorlok aktiv koruk elején és nem a végén jarnak). A demografusok elGrejelzése szerint
Magyarorszagon a 65 éven feliiliek ardnya a kovetkezé néhany évtizedben még gyorsabban fog
ndvekedni: 2050-re a népesség megkdzelitéleg egyharmada 65 éves vagy id6sebb lesz.



A f6varosi lakossag atlagos korfajatol (0-14 évesek aranya: 12,2%; 15-59 évesek: 62,5%; 60-X évesek:
25,4%) jelentésen tér el az I, Il., V., VI, Xl. és XIl. kerilet korfdja, az id6s népesség atlagnal
Iényegesen magasabb aranya miatt. Az 1994-2010 k6zo6tti id6szakban az eloregedési index (az idGsek
gyermekkoruakhoz viszonyitott aranya) jelentésen névekedett, s 2010-ben 100 gyerekre (0-14 éves)
mar 150 id&skoru jutott. S6t a 60-100 éveseken belil is az id6sebb generacidk aranyanak emelkedése
lathatd. A kertiletek kozil a I., II., V. és XII. kerlletekben a 70 éven fellliek aranya 16-19 szazalék
kozotti.
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4. dbra A 70 éves és idGsebb népesség aranya keriiletenként, 2011 (%) Forras: KSH: 1.2.3 dbra

A demografusok szamitdsai szerint a 2011-2031 kozotti idGszakban a 0-14 évesek szama 4 szazalékkal
fog csokkeni, a fiatal feln6ttek (15-24 évesek) szama 11 szazalékkal esik majd vissza az
Osszlakossagon beliil. Ugyanakkor 3,6 szazalékkal fog néni a 25-64 évesek aranya, és 12 szazalékkal
né a 65 évesek és idGsebbek ardnya. Hosszabb tdvon a 65-X évesek aranya akar a lakossag harmadat
is meghaladhatja (Budapest 2030).

1. tablazat Budapest 2011, 2031 évi f6bb korcsoportok szerinti alakulasa

Korcsoport 2011 2031 valtozas az id6szak alatt %
0-14 12,9 13,1 -4,0
15-24 9,9 10,8 -11,0
25-64 57,6 54,3 +3,6
65-X 19,4 21,8 +12,0
Osszesen 100,0 100,0

Forras: Budapest 2030 — Helyzetelemzés

Az elGrejelzések szerint 2031-ig a most leginkabb eloregedettnek szamitd keriletek népessége
fiatalodni fog, a fiatalosabb kilsé keriiletek esetében pedig jelent6s mértékil lesz az id&sebb
népesség aranyanak novekedése.
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A 60-x évesek aranyanak (%) véltozasa 2031-ig

5. abra Budapest 65-X koru népessége 2031-ben (2011=100) keriiletenként. Forras: Budapest 2030
Helyzetelemzés

Az id6s0d6 tarsadalom egyrészt feladatokat ré az elldtdrendszerre (egészségiigyi szolgaltatasok,
nyugdijrendszer, munkahelyek, stb.) masrészt azonban lehetdségeket is kindl, hiszen a nyugdijasok
jelent@s része fogyasztoként is megjelenik a piacon (silver economy). Nyugat-Eurdpai kutatok szerint
a 10-20 év mulva nyugdijas koruva valé generacié mar mas, atalakult igényekkel és fogyasztdi
strukturdval jelenik meg a piacon, és nem kiszolgalandd rétegként, hanem a mindennapi életben
aktivan részt vevd csoportként fogja magat definidlni. Mindezek a valtozasok magukkal hozhatjak a
szolgdltatasoknak az Uj igények szerinti atalakulasat.

Természetesen minden kerliletnek mads és mas lehetdségei, tartalékai vannak arra, hogy
nyugdijasainak igényeit kiszolgalja. A kiépitendd infrastruktura és szolgaltatasok rendszere fligg az itt
él6k anyagi helyzetétdl és iskolai végzettségétdl is.

A masodik demografiai dtmenet kovetkezménye volt az egyszemélyes hdaztartdsok szamanak
emelkedése. Ezek a haztartdsok jelentés mértékben a megnyult fiatal felnGttkor kovetkeztében az
egyediil, vagy parban, de még nem csalddban élék, illetve az egyedil él6 idGsek haztartasai.

A budapesti haztartdsok szama a 2001-es 770,083-rél 2011-re 819,708-ra emelkedett. Mikdzben a
haztartasok szama novekedett, atlagos méretlik folyamatosan csokkent. A 2001-ben a févarosban
atlagosan 2,25 személy, 2011-ben pedig 2,05 személy jutott egy haztartasra. Mikézben az elmdult
évtizedben a lakasallomany 6 szazalékkal nétt, az egy lakdsban laké személyek szama visszaesett: az I.
és V. keriletben 1,4 f6/lakasra, mig a XXI., XXIl., XXIIl. kerlletben ennél jéval magasabb maradt, itt
atlagosan 2,3 f6 él egy lakasban.

Az egyszemélyes haztartasok aranya 2001-2011 kozott 34,6 szazalékrdl 41,3 szazalékra emelkedett. A
kétszemélyes haztartasok ardnya nem véltozott (30%). Kissé csokkent a haromszemélyes és valamivel
erGsebben a 4 vagy tobb személyes haztartdsok ardnya. 2011-ben az egyszemélyes haztartasok
aranya a belsé keruletekben (1., V., VL., VIL., IX.) volt a legmagasabb: 50-54 szazalék k6zotti, mikozben
a 2001-es adatokkal 6sszehasonlitva ez az arany mindenhol emelkedett. Fontos tarsadalmi jelenség,
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hogy minden negyedik csalddban gyermekét egyedil neveld sziil él. Az ilyen haztartasok aranya a
belsé pesti kerliletekben (V., VI., VII., VIIl.) a legmagasabb (27-29%).

A haztartasok szamanak novekedésével parhuzamosan a csalddok szédma 486 858-r6l 452 905-re
csokkent. A csalddban él6k szamaval egylitt a csaladok mérete is csokkent: 2011-ben atlagosan mar
csak 2,71 csalddtag jutott egy csalddra (2001-ben ez a mutatd 2,76 volt). A kils6 keriletek ezen
mutatd mentén jobb helyzetben vannak. A févarosban szaz csalddra atlagosan 95 gyermek jut.

2. tablazat Haztartasok és egyes haztartastipusok szamanak és aranyanak alakulasa.

Budapest
Darab/arany (%) 1990 2001 2011
Haztartasok szdma 850 032 770 083 819 708
Egyszemélyes haztartdsok szama 276 003 266 374 339115
Egyszemélyes hdztartasok ardnya az 32,5% 34,6% 41,4%

Osszes haztartason belll
Csaladhaztartas szama* 520191 486 858 448 212
Csalddhaztartdsok aranya az 6sszes

. . . 61,2% 63,2% 54,7%
haztartason beliil

Gyermekes csalddok szama** 313 020 284 131
Gyermekes csalddok ardnya az

40,6% 34,7%
Osszes haztartason belll** 0 )

Forras: KSH Népszamlalas 1990, 2001, 2011

A csaladi mintdk atalakuldsaval a jovében is tovabb lazuld generdcids kapcsolatokra lehet szamitani,
egyre tobb az olyan csaladok ardnya, ahol hidnyzik a segit6halo. A 21. szazad jellemzGjévé valt a
szUl6i haz korai elhagydsa, flggetlen életkezdés sajat vagy bérelt lakasban, a kései gyermekvallalas, a
tobb generacids haztartasok elt(inése, a novekvé szdmu egyszemélyes haztartas (nyugdijasok,
egyedul él6 felnGttek). Mindez noveli az olyan bérlakasok iradnti keresletet, melyek megfelelnek az
atalakulé igényeknek.

A lakastulajdonosi struktiranak — és ezen belll a bérlakdasoknak — tehat kovetni kell egy-egy
generacié csalad-mintdinak ciklikus valtozdsat. Az 6ndll6 életkezdési szakaszhoz a belvarosi kisebb
lakas az optimalis. A csaldad novekedésének, a gyerekvdllalasnak az idészakaban mar elénydsebb a
nagyobb zoldovezeti lakds. A gyerekek feln6tté valasa utan ismét a kisebb lakads valasztasa a
racionalis, szolgaltatdsokkal jol ellatott kornyezetben. Az ilyen tipusu mobilitast elGsegiti a
megfizethetd bérlakas, mely hozzajarul, hogy a lakdsfenntartasi koltségek mindig az életciklusnak
megfeleléek legyenek (vagyis ne kelljen nagyobb-dragdbb lakasban élni, amikor a kisebb lakas is
kiszolgalna a haztartas igényeit).

1.1.4 Térbeni-tarsadalmi kiilonbségek

A tarsadalmi kiilonbségek az elmult évek soran tovabb mélyiltek. A rendelkezésre 4llé adatok alapjan
ezt a mélyllést az iskolai végzettség, a jovedelmi kilonbségek, illetve a dijhatralékossag alapjan lehet
legjobban mérni. Az adatok elemzése a térbeli dimenzié bevondasaval tortént, hogy a térben is
megjelend tarsadalmi kilonbségek is kirajzolddjanak.
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Az iskolai végzettségi szint emelkedése az utébbi évtizedben felgyorsult. A 25 éves és id&sebb
népességen belll a fels6foku végzettségliek ardnya 2011-ben 34,1 szazalék volt, a belsé kertletekben
atlagosan 40,7%, a kiils6 keriiletekben 24,4% volt az érték. Jelent8s kiilonbség volt a varos egyes
keriiletei kozott a 18 éves és idGsebb népességen belliili érettségizettek aranyaban is: az 1., Il., V., XI.,
XIl. keriletekben 75 szazalék feletti, mig a dél-pesti kils6 keriiletekben 60 szazalék alatti volt ez az
arany.

558599
7 60,0649
[ 650699
W 700-749
W 750875

6. dbra A legalabb érettségizettek aranya a 18 éves és id6sebb népességben, 2011 (%). Forras: KSH: 1.4.2
abra

Az iskolai végzettség alapjan (az érettségizettek ardnyat véve alapul) durvan két nagy részre bonthaté
a varos egy észak-keleti irdnytél dél-nyugati irany felé hizott vonallal. Vagyis a Duna melletti észak-
pesti, a XIV., XVI. és a belvarosbdl a VI., IX., illetve a budai keriletek (kivéve a XXII. keriiletet) a jobb
helyzetliek. Hasonld képet rajzol ki a jovedelmi helyzet is az egy f6re juté havi 6sszevont jovedelem
alapjan.
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7. abra Egy f6re juté havi 6sszevont jovedelem a févaros keriileteiben. Forras: NAV keriileti adatok, 2014

Hasonld, bar kicsit finomabb képet ad, ha a nyugdijasok térbeni-tarsadalmi megoszldsanak mintazata
ker(l vizsgdlatra iranyitdszam-korzetenként az 6sszes nyugdij és nyugdijjellegli pénzbeli 6sszeget és a
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legmagasabb csoportba es6k aranyat alapul véve. A j6 médu nyugdijasok a budai oldalon, féleg az I.,
II., XI. és XII. kertletekben laknak, a szegényebbek pedig a varos terében elszértan, a VI., VII. és VIII.
kertiletek koruton kiviili részein, illetve a kiilsé dél-pesti keriiletekben laknak nagy aranyban. Erdekes
néhany, a budai oldal észak-nyugati részén lévé korzet helyzete, ahol a gazdagabb és szegényebb
nyugdijasok ardnya egyarant magas (ezek a korzetek viszonylag nagyok, ebbdl is addédhat ez a
heterogenitas).

A legmagas adb nyugdi) s avba esok aranys
Iranyitészomidrzetenkent, 2010. (%)
: W 139-215 (32)
/S N\ i H10 138 (37)
N 74 B s1-99@N
N 7 O 87. 80 (3]
N7 L 48- 65 @s)

8. dbra A legmagasabb nyugdijsavba es6k iranyitdszam-korzetenként, 2010 (%). Forras: Budapest 2030
Helyzetelemzés, NYUFI adatkoézlés

Dijbeazecs Holding ZRtnél nyfivantartott dijnatralek
eszage iranytoszamkarzetenkent (1) 2011

W 187001418000 (4}

W 105001187 000 55}
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9. dbra Iranyitészam-korzetek a dijhatralék 6sszegének nagysaga szerinti csoportokban, 2011. oktéber 24.
Forras: Budapest 2030 Helyzetelemzés, adatkozlés: Dijbeszed6 Holding Zrt.

Tovabb finomithatd a helyzet a kézm(itartozasok nagysaganak vizsgélatdval. Hasonld kép rajzolédik
ki, mint korabban, annyi kiilénbséggel, hogy a magasabb statuszu teriletek szélein megjelennek a
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nagyobb tartozdssal rendelkezé csoportok. Az iranyitdszam korzetek a belsé — s(irlin lakott —
terileteken kisebb teriletlek, am a kiilsé terlileteken tulsagosan nagy terlletlek, ezért itt kevésbé
terileti kilonbségeket lehet latni. Az legalacsonyabb statuszu keriiletekre a pesti oldalon pedig
nagyobb aranyban jellemz§ a tartozas.

Mindezek jelzik, hogy Budapesten nincs nagyobb egybefliggs teriilet, ahol halmozottan hatranyos
helyzet(i alacsony statuszu lakossag élne. Vannak viszont krizisteriiletek, melyek helyzetének kezelése
egyre égetSbbé valik. Ezt elbsegiti, hogy a problematikus kornyékek viszonylag szétszértan
helyezkednek el: a pesti oldalon és fGleg a belsé keriiletekben koncentrdlédnak. A térképen lathatdak
azok a tdmbok, ahol a 2011-es népszdmlalas mutatdi alapjan kezelést igényelnek.

10. abra Budapest krizis- és veszélyeztetett tombjei (20 %-os hatarértékek mellett) Forras: Szocialis
Varosrehabilitacié Tematikus Fejlesztési Program — Krizisteriiletek lehatarolasa: 8.oldal
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1.2 A budapesti lakdshelyzet kritikus pontjai
1.2.1 Lakdshelyzet — lakdsépités és megsziinés Budapesten

A févaros lakasallomanya 2016. januar 1-jén 911 502 volt. Az allomany 2001-2011 kozott lassan
emelkedett; az elmult 5 évben az emelkedés folytatddott, am intenzitdsa a kordbbinal is alacsonyabb
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11. abra A lakasallomany valtozasa Budapesten 2001-2016. Forras: KSH STADAT 6.2.2.1 Lakasallomany

A lakdsszam valtozasanal figyelembe kell venni, hogy milyen intenzitasu az elavult lakdsok bontasa,
illetve pétlasukként az Uj lakasok épitése. Az Uj épitési lakasok szdma a 2008 Gsze Ota tartd gazdasagi
valsagot megel6z6 id6szakhoz képest elGszor felére-harmadara, majd még tovabb csokkent. A
legalacsonyabb értéket (1648 Uj lakds) 2012-ben érte el, ekkor a lakasépitések valamelyest
megélénkultek. A csokkenés-stagnalds mogott az alacsony ingatlanfejleszt&i aktivitas all.

Részletesen megnézve a rendszervdltas dta évenkénti lakdsszam-véltozast U alaku gorbe rajzolédik
ki. A kilencvenes évek kdzepére minimalis szintre sillyedt lakasépités 2001 utan indult be ismét. A
valddi attérést azonban 2004-2005 hozta meg, amikor is a kedvez6 gazdasagi kbrnyezet, a tamogatasi
rendszer atalakulasa és a jelzaloghitelezés fellendllése kovetkeztében mar majdnem kétszer annyi
lakas épilt, mint 1990-ben. A megugrott épitési kedv tobbek kozott a fizetGképes vasarlok
megjelenésével — vagyis a kedvezd hitelfeltételekkel — magyarazhatd. A trend csdkkend mértékben
ugyan, de 2009-ig kitartott. Az azéta eltelt id6szakban az 1990-es évekhez hasonléan kevesebb lakas
épult.
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12. abra Az Uj épitésii lakasok szama Budapesten (db) 1990-2015. Forras: KSH STADAT: Lakasépités és
megsz(inés (1990-)
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2001-2010 kozott a févarosban 6sszesen 7 524 lakas szlint meg és 81 754 épiilt, vagyis 11-szer annyi
épult, mint amennyi megsz(int. A lakasépitések szamahoz képest a lakasmegsziinések szama tehat
elenyészd volt. A legnagyobb névekedés 2005-ben volt, amikor is 20,8-szor annyi lakast épitettek,
mint amennyit megsziintettek. Viszonylag magas (12,5-16,3 k6z6tti) volt ez az arany 2002-ben, 2004-
ben és 2008-ban is, mig az utébbi néhany évben (2012 kivételével) 5-7 kdz6tt mozgott.
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13. dbra Az uj és a megszlintetett lakasok szama egymashoz aranyitva Budapesten, 2000-2015. Forras: KSH,
Lakasstatisztikai Evkonyvek
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A megsziint lakasok jelent6s része rossz allapotu, kis alapterilet(, gyakran egyszobas lakast volt.
Mikdzben a bontdsok altal csokkent a kislakdsok szama, az Uj épitések is ez irdnyba toltak el a lakasok
méret szerinti 6sszetételét. A felépitett Uj lakdsok jelentds része ugyanis kis alapterilet( volt, ami
igazodott a vasarldk igényeihez.

L

Az Uj épitési lakasok atlagos alapteriilete 2001-2009 kozott folyamatosan csdkkent, majd 2010-t6l
ismét emelkedni kezdett. Ez természetesen Gsszefliggésben all azzal, ahogyan a felépitett lakasok
kozott egyre nagyobb sulyt szereztek a vallalkozok, eladasra szant lakasaikkal. A beruhazok
megtériilési szamitdsai és a kereslet alakuldsa is ezekben az években egyre erésebben a kis lakasok
felé tolta az épitési piacot. A 2000-es 102 m? atlagos lakasnagysaghoz képest 2004-ben 71 m?, 2007-
ben pedig 64 m? volt a felépiilt lakasok &tlagos nagysaga, majd ez 67-69 m’—re emelkedett. A
lakasszerkezet tehat tovabbra is a kisebb lakasok tulsulya felé tolddott el. 2010-t6l a beruhazok piaci
részesedésének csokkenésével és az Ujonnan épitett lakdsok szadmanak visszaesésével ismét
emelkedett az atlagos alapteriilet és 2012-re elérte a 99 m?-t (kozelitve a 2000-es atlagot), majd 80
m? feletti értékre esett vissza.
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14. abra Az uj épitésii lakasok atlagos alapteriilete (mz) 2000-2014. Forras: KSH, Lakasstatisztikai Evkonyvek

A laks(rlség — a szaz lakasra jutd lakosok szama - févarosi szinten 2001 és 2015 kozott jelentGsen
lecsokkent — 217-r6l 193-ra. A f6varos kerlleteinek laks(irlisége ugyancsak csokkent.
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15. 4bra Szaz lakasra juté lakos. Forras: KSH (2015) Lakasstatisztikai Evkonyv 2014.

1.2.2 A budapesti épiiletdllomdny ésszetétele, a lakdsdallomdny fébb szerkezeti mutatoi —
kritikus pontok

A KSH 2015. oktober—novemberében végrehajtott lakasfelmérése alapjan Budapest lakdépiilet-
allomanya 133 ezerre becsiilhet6. Az éplletek haromnegyede csaladi haz, ezekben van a budapesti
lakdsok 27%-a. A kozel 35 ezer tobblakasos épllet legnagyobb része z6ldovezetekben vagy egyéb
vdrosi Ovezetekben taldlhaté térsashdz. Az épliletek kozel egynegyede vérosi bérhdz, 17%-a pedig
lakotelepi épllet.

A budapesti lakasok 6,5%-a nem lakott, ami joval alacsonyabb az orszagra jellemz6 aranynal és a
2011. évi népszamlalas dltal mért értéknél. A négy év alatt bekdvetkezett valtozds féként a
lakdspiacon 2011 6ta végbement &talakulassal magyarazhatd (bar nem hagyhaté figyelmen kivil a
két mérés eltér6 mddszertani hattere sem). Kevés az Ures lakas a lakdtelepeken és kirivdan sok a
bérhazakban. Ebben a nem lakdscélu hasznositdsnak és a lakdsbérletekkel, AirBnB-vel egyitt jard
gyakoribb megiresedésnek egyarant szerepe lehet.

A legutdbbi mérés tehat nem igazolta azokat a korabbi eredményeket, melyek szerint a f6varosban
magas aranyban lennének liresen allé lakasok. Ezzel egyiitt a lakaskiadas fehéritése segitheti a
meglévé lakasidllomany még jobb kihasznalasat azdltal, hogy az atmenetileg megiiresedé
magantulajdonu lakasok bérbeadasanak kockazatait mérsékli.
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3. tablazat A budapesti lakéépiiletek és lakdasok szama

. . ; Ebbdl: Nem Nem lakott
Lo Epuletek Lakasok ;
Epilettipus , . lakott lakott lakasok
szama szama j B B}
lakas lakas aranya, %
Varosi bérhaz 8 005 231564 205 899 25 665 11,1
Lakételepi épilet 5984 290 479 281964 8515 2,9
Tobblakdasos zoldovezeti épllet 15597 141 120 132 370 8750 6,2
Tobblakdsos nem zoldovezeti
Lo 4935 82 380 77 022 5358 6,5
éplilet
Egyszintes csaladi haz 62 261 100 223 92 801 7422 7,4
Tobbszintes csaladi haz 35415 62 552 59 872 2 680 4,3
Egyéb épilet 1276 3154 2373 781 24,8
Osszesen 133473 911472 852 301 59171 6,5

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

A budapesti lakdsviszonyok részletesebb terileti elemzése a Budapesti varosfejlesztési koncepcid
zonarendszerén alapul. Az ott lehatarolt 6t teriileti egység kozil a Duna menti zéna nem szerepel az
adatok kozott, mivel ezen a teriileten jelenleg elhanyagolhaté szdmban taldlhatok lakéépiletek. A
KSH 2015. évi lakasfelmérésében szerepl6 budapesti lakasok a kovetkez6képpen oszlanak meg az igy
lehatdrolt terlleti egységekben.

8. tablazat A budapesti lakott lakdsok becsiilt szama és mintabeli elemszama (N) a zénakban épilettipus
szerint

Hegyvidéki
Bels6 z6na | Atmeneti z6na z6na El6varosi zéna Osszesen
lakas N lakas N lakas N lakas N lakas N
Csaladi haz 24 290 33 14 235 20 116521 | 179| 155046 232
Lakotelep 145 537 179 10919 16 123324 | 160| 279780 355

Varosi bérhaz,
nem zoldovezeti

.. X 147 923 177 | 111474 131 10544 13 17923 22| 287 864 343
tobblakasos

épulet

Zoldovezeti

térsashaz, 46 681 55| 58715 78 24215| 30| 129611| 163
lakdépark

Osszesen 147 923 177| 327982| 398| 94413| 127| 281983| 391| 852301 | 1093

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

A tovabbi elemzésben, ahol Budapest adatai terileti bontdsban jelennek meg, a belsé és a hegyvidéki
zéna egy-egy O6nallé kategdriat alkot. Az dtmeneti z6ndban a lakdtelepi és az egyéb tdbblakdsos
épuletek elkulonilnek, az itt kisebb szamban meglévé csalddi hazak az utdbbi csoportba keriiltek. Az
el6vdrosi zondban a csaladi hdzak és a lakdtelepek képeznek 6nallé kategdriat, itt a tobbi tébblakdsos
éplilet sorolddik at a lakotelepekhez.
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1.2.3 Az épiiletallomdny kordsszetétele, uj lakdsok

A budapesti lakdsallomany korosszetétele kedvezGtlenebb az atlagosndl. Az orszag
lakdsallomanyanak 26, Budapestének 37%-a épiilt 1960 el6tt. A févdrosi lakasok tovabbi tobb mint
egyharmada épiilt az 1960-70-es években, tébbségében lakdtelepeken (62%). Az épiiletek mindkét
emlitett csoportjaban sok felujitasi feladatot kell a kozeljovében megoldani, ami csak 6sszehangolt
kozponti és helyi tamogatasi programokkal képzelhetd el.

1945-1959
10%

1960-1979
36%
1945 el6t
28%
19801989
2006 6ta 14%
6% 1990-2005

6%

16. abra A budapesti lakasok kor szerinti 6sszetétele (Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel)

A 2000 6ta épiilt lakasok aranya 9%-os Budapesten. Az Uj épitési lakasok aranya az atmeneti zéna
tarsashazi ovezeteiben — tehat a vallalkozoi lakdsépités 6 teriiletein — ennek tobb mint kétszerese.
Kisebb mértékben, de a kiils6 pesti csaladi hazas 6vezetekben is megjelenik a 2000 utani évek
nagyobb aranyu lakasépitésének hatdsa. Az ezredforduldt kdvetd években a févaros Uj lakasok iranti
igényét részben az agglomeracidban épulé lakasok elégitették ki. A 2001-ben kezd6dé lakaspiaci
fellendiilés a szuburbanizalédas uUjabb hullamat inditotta el és azt idézte el6, hogy a budapesti
agglomerdcié lakasadllomdnya a févarosénal gyorsabban béviilt. Az agglomeracidban a lakdsok 22%-a
épilt az elmult 15 évben, ez Iényegében ugyanannyi, mint a leggyorsabban ndévekvé budapesti
terileten. Az agglomeracio gyorsuld beépitése a 2008-as valsagig toretlen volt, ezek utan viszont
stlyosabb visszaesés kovetkezett be, mint a févarosban. A 2016 elején bejelentett lakaspiaci
élénkitésnek ismét lehet egy olyan hatdsa, ami a csaladi hazba igyekvé haztartdsokat az
agglomeracioba vonzza. Egyel6re nem lehet el6re latni, hogyan alakul a szuburbanizacié a jovében,
az azonban egyértelm(i, hogy a folyamat szabalyozasi és fejlesztési eszkdzékkel jobban
kontrollalhaté lenne, mint ahogy az a 2001-2008 ko6z6tti lakaspiaci konjunktura idején tortént.
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4, tablazat A 2000 6ta épiilt lakasok aranya

Teriileti egység, lakastipus A 2000 6ta épiilt lakasok aranya, %
Belsé zéna 4
Atmeneti zéna, tarsashaz 21
Atmeneti z6na, lakdtelep 3
Hegyvidéki zéna 4
ElGvarosi zona, lakotelep 8
El6varosi zéna, csaladi haz 11
Budapest dsszesen 9

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

1.2.4 A budapesti lakdsok nagysdga, minésége

A févarosban a lakott lakdsok atlagos mérete 65-r6l 62 m*re csékkent a legutdbbi, 2003-as felmérés
Ota. A valtozas részben a lakottsagban bekdvetkezd valtozasokbdl, részben az azdta épiuilt lakdsok
kisebb méretébdl adddik. A 2000-es évek masodik felében épiilt lakasok mérete 20 m2-rel kisebb,
mint az azt megel6z6en éplilteké, ami alapvetéen a beruhdzéi lakasépités térnyerésével fligg dssze.

5. tablazat Atlagos lakasnagysag

Teriileti egység, lakastipus Alapteriilet, m’
Belsé zéna 57
Atmeneti zdna, tarsashaz 56
Atmeneti z6na, lakdtelep 51
Hegyvidéki zéna 68
ElGvarosi zona, lakotelep 54
El6varosi zona, csaladi haz 100
Budapest 6sszesen 62

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

Bar az Uj lakdsok atlagos mérete az elmult években 100 m? kéril ingadozott, a vallalkozoi
lakdsépitésben a 60-65 m? korili lakdsnagysag volt jellemzd, sét 2004-2011 kozétt Budapesten az
értékesitésre épult lakdsok atlagos mérete el sem érte a 60 m*t (55-59 m?), igy ott, ahol sok
tobblakasos éplilet épllt, az atlagos lakasméret még kisebb is lett. A valtozas a varosi lakasok és a
z6ld6vezeti tarsashazi lakasok méretének csokkenésében érhetd tetten, melyek mérete most 6 m*
rel kevesebb. A csalddi hazak alapteriilete ekdzben nétt, a 2003-ban mért 90-rél 98 m*-re.

2015-ben a budapesti lakasok atlagosan kétszobdasok, egy lakdsra 1,7 szoba jut a varosi bérhazakban
és 2,7 a csaladi hazakban. A lakdsok 6% tulzsufolt és tovabbi 29%-a még éppen elfogadhatd
laks(ir(iségli. EIGbbi esetben pl. sziil6ének és gyermekének nincs sajat szobdja, mig elfogadhatd
méretd a lakas, ha a szlil6k egy, két gyerek pedig egy masik szobat hasznal. Lathatd, hogy a nagyobb
lakasba koltozés mindkét esetben jogos igény lehet.

A tulzsufolt vagy elfogadhatd koriilmények kozott él6 haztartasok szama 300 ezerre becsilhet6 a
févarosban. Kozilik 126 ezer az alsé jovedelmi harmadba tartozik, ahol az atlagos haztartasi
jovedelem 127 ezer forint havonta. Ez az 6sszeg nem fedezi a nagyobb lakadsba lépés vélhet6
koltségét, ha ezt a tulajdonosi szektorban, hitel felvételével kell megoldani. Fontos megjegyezni, hogy
a 126 ezer haztartasbdl 28 ezer mar jelenleg is dnkormanyzati lakasban él, réluk elmondhaté, hogy az
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ellatasuk annak ellenére nem kielégitd, hogy bérlakashoz jutottak. Oket nem szamitva mintegy 100
ezerre tehet6 az olyan alacsony jovedelmtiek aranya, akik piaci kériilmények koz6tt nem tudnak
megfelel6 méreti lakashoz jutni.

6. tablazat A lakasméret megfelel6sége az ott laké haztartas szamara (%)
Talzsufolt | Elfogadhaté | Megfelelsé | Tagas |Osszesen

Alsé jovedelmi harmad

; L } 2,8 12,1 14,4 4,1 33,4
atlag hazt. jov: 127 e Ft/ho
K6zéps6 jovedelmi harmad
, o } 1,6 9,8 15,9 6,0 33,3
atlag hazt. jov: 213 e Ft/ho
felsé jovedelmi harmad

1,9 7,5 14,6 9,4 33,3

atlag hazt. jov: 348 e Ft/ho
Osszesen 6,2 29,4 44,9 19,5 100,0
Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

A kirivéan rossz lakasmingségl, un. szubstandard lakasok el6fordulasa Budapesten altaldban mar
viszonylag ritka, atlagosan a 4 %-ot sem éri el. A belsé zéndban ugyanakkor még mindig 8%-os az
ilyen lakdsok ardnya.

7. tablazat Szubstandard lakasok

Teriileti egység, lakastipus Szubstandard lakdsok aranya, %
Belsé zéna 8,0
Atmeneti zdna, tarsashaz 4,4
Atmeneti z6na, lakdtelep 1,0
Hegyvidéki zéna 14
ElGvarosi zona, lakotelep 1,3
El6varosi zona, csaladi haz 4,6
Budapest 6sszesen 3,6

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

A mintegy 30 ezer szubstandard lakds kozel egyharmadaban idSs egyediilliok élnek. Ok itt a
népességen belili ardnyukhoz képest a leginkdbb felllreprezentdlt csoport, de viszonylag magas a
fiatalabb egyediilalldk és a gyermek nélkiili parok el6forduldsa is. A gyermekes csaladok eléforduldsa
atlag alatti a budapesti szubstandard lakasdllomdnyban. A szubstandard lakdsok 13%-a
o6nkormanyzati bérlakas.

Tovabbi épliletmindségi problémakat jelez a vizesedés, mely 7%-os budapesti ardnyahoz képest
gyakoribb az dtmeneti zénaban.

1.2.5 Az épiiletek dllapota, felujitdsok 2005 és 2015 kozott

Budapesten a lakdk 40%-a vélte ugy, hogy az épiilet, ahol laknak, nem szorul felGjitasra. Felerészben
azért, mert az épllet jo allapotu és nem meriil fel elvégzendd feldjitas, felerészben pedig azért, mert
a szukséges felujitdsok megtorténtek, tovabbiakra nincs sziikség. Ezek az aranyok megegyeznek az
orszagos atlagokkal. Felujitasra szorul az épllet a lakdsok 60%-aban. Ebbdl kozel 40%-ban bizonyos
feltjitasok megtorténtek, de tovabbiak varnak megoldasra, mig az olyan lakdsok aranya, ahol az
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épllet felljitasra szorul, de az elmdlt tiz évben nem tértént semmi, meghaladja a 20%-ot. Az olyan
lakdsok aranya, ahol nem tortént felujitas, kissé kedvezébb az orszagosnal, attdl 3 szazalékponttal
elmarad. Budapesten tehat a legtobb lakasra az jellemz6, hogy tortént tobb-kevesebb feldjitds, de

nem oldott meg minden épliletmin&ségi problémat.

FelUjitasra J6 dllapoty,
szorul, nem volt
eddig nem felUjitva;
tortént 19%
meg; 21%
FelUjitottdk,
nincs
Tortént tovdbbi
feltjitas de probléma;
van tovdbbi 21%
feladat; 40%

17. abra A lakasok megoszlasa az épiilet allapota szerint (%)

Kulonosen igaz ez a lakotelepi éplletekre, ahol ugyan a legtobb felljitds tortént, de az épuletek

alacsony dltaldnos dllapota miatt még igy is nagy igény van tovabbi munkakra.

8. tablazat A lakasok allapota (%)

J6 allapotu Felujitasra szorul
) felujitottak, egyes Ossze-
Eplettipus . nem volt nincs ... | feldjitasok | nemvolt |  sep
egyutt - e egyutt g
feldjitva tovabbi meg- felujitas
probléma torténtek
Lakotelep 36 8 28 64 38 26 100
Varosi lakas 34 21 13 66 44 23 100
Zoldovezeti 49 27 22 51 38 13 100
tarsashaz
Csaladi haz 51 25 26 49 32 16 100
Osszesen 40 19 21 60 40 21 100

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

Nem Ujdonsdg, hogy az onkormanyzati éplletek feldjitdsdban kilondsen sok az elmaradds: a

felmérés szerint az 6nkormanyzati bérletek kevesebb mint negyede van problémamentes épliletben,

kozel fele viszont olyanban, ahol az elmult tiz évben nem volt felujitas, bar arra sziikség lenne.

A leggyakoribb felujitdsi munka a févarosban — akdrcsak vidéken — a nyildszardk cseréje volt, melyet
10 budapesti lakdsbél 3-ban elvégeztek 2005 6ta. Ehhez kozeli az elvégzett tetGszigetelések és
tetGjavitdsok gyakorisaga. A lakdtelepi feldjitasi programok hatdsa vildgosan lathatd: mindegyik
tevékenység a lakotelepek lakdsait érintette a legnagyobb ardnyban. Errél egyébként a lakok is
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beszamolnak: a feldjitott lakasok 15%-aban kaptak valamilyen palyazati tamogatdst, és mig ez az
arany a lakételepeken 40-50% is lehetett (15% nem tudta, volt-e palyazati tamogatas, 39% valaszolta,
hogy kaptak tdmogatast), addig a csalddi hazakban a tdmogatottak ardnya nem érte el a 3%-ot. A
varosi bérhazakban a tdmogatott felljitdsok ardnya 27-30%-ra, a z6ldovezeti tarsashazakban 16-18%-
ra teheté.

9. tablazat Lakasok aranya a 2005 6ta tortént fébb épliletfeltjitasi munkak szerint (%)
Varosi |Zoldovezeti| Csaladi

Megnevezés Lakoételep i ; . ; Osszesen
lakas tarsashaz haz
Nyilaszardk cseréje 37 17 25 31 30
Homlokzat szigetelése, tatarozasa
o 36 20 23 23 26
tortént
Fltés korszer(sitése, egyedi
i ;o 22 7 12 9 12
szabdlyozhatdsag
Tetl szigetelése, javitdsa, cseréje 34 28 33 27 29

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

Ahol nem valdsultak meg bizonyos felljitdsok, ott ennek okaként — az altaldnosan emlitett
forrashidany mellett — a tobblakasos épliletekben sokszor hivatkoznak arra, hogy nem tudnak a lakdk
megegyezni. Ez a lakételepi épliletekben kilondsen gyakori, mint ahogy az is, hogy Ujabb palyazatok
kiirdsara varnak és ezért nem kezd6doétt el a munka. (Az aldbbi tablazatban megnevezett okokra a
valaszaddk egyenként jeleztek vissza, majd szabad szoveges valaszadasra is méd volt, ezekben
felmeriilt még a nem fizetS lakdk problémdja, a tobbségi dontés nehézkessége, az, hogy szanalasra
vagy valamilyen engedélyre varnak illetve elvétve a k6z06s képviseld alkalmatlansaga is.)

A felujitasok elakadasa koézrejatszhat abban, hogy a magasabb statusu haztartasok fokozatosan
elhagyjak az ilyen épiileteket, ami noveli a térbeli egyenlGtlenségeket és leromlott allapotu
zarvanyokat hoz létre a varoson beliil.

10. tablazat Az épiiletfelijitas akadalya

Varosi bérhaz, nem | Zoldovezeti
Csaladi haz Lakotelep zoldovezeti tarsashaz,
tobblakasos épiilet laképark
Pénzhiany 83% 77% 79% 79%
Nincs, aki megszervezze 2% 6% 5% 13%
Nem tudnak a lakok
. 1% 21% 12% 15%
megegyezni
Nem érdemes kolteni az
o 2% 1% 3% 1%
épuletre
Palyazati lehet6ségre
) N 5% 20% 7% 9%
varnak, palyaznanak
Lakasok szdma a
R 75 000 181 000 186 000 70 000
feldjitandé éplletekben

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel
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1.2.6 Lakdsfenntartds, jévedelmek

A felmérésben alkalmazott jovedelembecslési eljaras és a feltehet6 jovedelem-eltitkolds miatt a
haztartasok jovedelmének kiilonbségei a valdsagban nagyobbak lehetnek az alabbi tablazatban
kozoltnél. A rendelkezésre allé adatok szerint a teljes haztartasi jovedelem az elévarosi zéna csaladi
hazaiban a legmagasabb és ugyanitt a lakoételepeken a legalacsonyabb. Mivel az elGvarosi csaladi
hazakban altaldban nagyobb létszamu haztartasok élnek, ezért itt az egy f6re jutd jovedelem mar
kifejezetten alacsony.

11. tablazat FGbb jovedelmi mutatok

Atlagos haztartasi jovedelem Egy f6re jutd haztartasi
Teriileti egység, lakastipus jévedelem
Ft/h6 szoras, % Ft/h6 szoras, %
Bels6 zéna 212 41 133 41
Atmeneti zéna, tarsashaz 225 44 136 44
Atmeneti zéna, lakételep 218 41 131 40
Hegyvidéki zéna 262 42 163 38
El6varosi zona, lakotelep 210 46 113 42
ElGvarosi z6na, csaladi haz 271 50 113 40
Budapest 6sszesen 229 46 130 43

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

Az egy f6re jutd jovedelem tekintetében a hegyvidéki zona all az élen és ez az érték kozel
masfélszeresen meghaladja az el6véarosi zéndban mért adatot. (A jovedelmi adatok szdrasa a
kategoridkon belll altaldaban alacsonyabb, mint Budapest egészére szamitva, ami aldtdmasztja az
alkalmazott lehatdroldsok érvényességét a lakasviszonyok elemzésében.)

Egy lakas atlagos rezsije (lakbér, kozlizemi dijak, biztositds és ingatlanadd) Budapesten 44 800 forint,
mintegy 10%-kal tobb mint az orszdgos atlag. Ez az 6sszeg a haztartasok jovedelmének 22,6%-at koti
le, a magasabb budapesti jovedelemszint miatt ez a mutatd alig haladja meg az orszagos értéket
(22,1%). Mindemellett a budapesti lakasok megfizethet6ségét nagyobb szélsGségek jellemzik: tobb az
olyan lakas, ahol a rezsi/jovedelem-arany 15% alatt van és tébben vannak olyanok is, akiknél a
mutaté meghaladja a 35%-ot.

12. tablazat A rezsi haztartasi jovedelemhez viszonyitott aranya

Teriileti egység, lakastipus Rezsi/jovedelem-arany, %
Belsé zéna 25
Atmeneti zéna, tarsashaz 24
Atmeneti z6na, lakdtelep 21
Hegyvidéki zéna 21
ElGvarosi zona, lakotelep 24
El6varosi zéna, csaladi haz 20
Budapest 6sszesen 23

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel
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A magas rezsi/jovedelem-aranyhoz a belsd zéndban és az atmeneti zona tarsashazaiban az atlagosnal
tobb bérleti lakds is hozzajarul, mig az el6varosi zona lakdtelepein is inkdbb az alacsony haztartasi
jovedelmek rontjak a megfizethetdségi mutatot.

Az alacsony jovedelm( haztartasok térbeli koncentralodasanak megel6zése kulcsfontossagu elem a
bérlakas-rendszer miikédési kereteinek kialakitasaban.
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18. abra Rezsi/jévedelem arany a budapesti haztartasok jovedelmi 6tédeiben

w

A jovedelem rezsire forditott hanyada Budapesten meghaladja a kritikus szintet az els6é jovedelmi
otddben, vagyis a haztartdsok legalacsonyabb jovedelm{ 20%-aban.

1.2.7 Hatralékossdg

Orszagosan a haztartasok 15%-a nem tudta pénzhidny miatt befizetni a felmérést megel6z6 12
hdénapban a lakbért, a hiteltorlesztés, a koziizemi dijat vagy a kozos koltséget. Budapesten ez az arany
kedvez6bb, 11,6%. Itt a kozlizemi hatralék a haztartdsok 9, a kdzos koltség-fizetés elmaradasa 7%-
ukat érintette. A jovedelem novekedésével a hatralékossag csdokken. Az eredmények alapjan lathaté,
hogy a hatralékossag inkabb az egy f6re jutd jovedelem csdkkenésére érzékeny.

13. tablazat A felmérést megel6z6 12 hénapban el6fordult hatralék (%)

A haztartasi jovedelem Az egy fére jutd jovedelem
otodeiben otodeiben
1. 22,7 27,4
2. 11,9 16,1
3. 11,3 8,1
4, 6,4 4,0
5. 5,8 2,5
Atlagosan 11,6 11,6

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

Onmagdban a rezsi/jovedelem-ardny nem minden esetben magyardzza a nagyobb aranyd
hatralékossagot. Megfigyelhet6, hogy a fizetési elmaradas leginkdbb a gyermekes csalddokban fordul
el6, mig pl. az id6seknél annak ellenére rendkivll ritka, hogy esetiikben a lakasfenntartas
megfizethet&sége kedvezStlenebb.
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Ennek alapjan indokoltnak tlinik egy finoman hangolt tamogatasi és addssagkezelési rendszer
kialakitasa, mely széles korben figyelembe veszi az egyéni élethelyzeteket és sziikségleteket.
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19. dbra Hatralékosok aranya és a lakas megfizethet6sége a haztartastipusokban (%)

1.2.8 Elégedettség a lakdshelyzettel és a lakdssal

A budapesti lakok 12%-a elégedetlen a lakaskorilményeivel. Ez az adat alig tér el az orszagos atlagtol,
ugyanakkor az elégedetlenség okaiban sokféle kiilonbség vehetd észre. A vezetd okok: a lakds rossz
allapota, a zsufoltsdg, a szomszédsag és a fenntartasi koltségek ugyanazok, mint orszagszerte. Mig
azonban a lakas allapotat kevesebben, a zsufoltsagot tobben kifogasoljdk a févarosban. Tobben
szeretnének csaladi hazba koltézni és tobben érzik lakhatdsukat bizonytalannak. Magasabb a
kornyezetre: a zajra és a zoldterilet hidnyara panaszkoddk aradnya is.

s

A lakok véleménye alapjan is megerGsithetd, hogy a lakasok rossz fizikai allapota a leggyakoribb
elégedetlenségre okot ado koriilmény.
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20. abra Elégedetlenségi okok Budapesten és orszagosan (a harom lehetséges valasz egyiittes el6forduldsa a
lakassal elégedetlenek kozott) forras

1.2.9 Koltozési tervek

A f6varosban 3 éven bellil koltozést tervez6k ardnya 15%-o0s, ez magasabb az orszdgos adatnal (11%).
A koltozést tervez6k ardnyat az egyes Ovezetekben alapvet6en az éplletek Osszetétele hatarozza
meg: a tébblakasos épliletekben altaldban magasabb a koltdzési szandék, mint a csaladi hazakban.
Ennek megfelel6en atlag folotti a koltozést tervezbk ardnya a belsd és az dtmeneti zondban.

14. tablazat A 3 éven belil kéltozést tervezék

Teriileti egység, lakastipus 3 éven beliil koltozést tervezék aranya, %
Belsé zéna 18
Atmeneti zéna, tarsashaz 20
Atmeneti zéna, lakételep 16
Hegyvidéki zéna 9
ElGvarosi zona, lakotelep 14
El6varosi zéna, csaladi haz 6
Budapest 6sszesen 15

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

Arra a kérdésre, hogy hova akar koltozni, a vélaszaddk 16%-a jelezte, hogy ki akar koltozni
Budapestrdl valamelyik kornyezs telepilésre, vagyis az agglomerdcid tovdbbra is vonzza a csaladokat.
Az okok kozott elsé helyen szerepel, hogy szeretnének csaladi hazba koltézni (64% emlitette),
tovabba, hogy a meglévé lakas tul kicsi (23%). 12% nevezett meg a gyerekekkel kapcsolatos okot (pl.
legyen sajat szobajuk), 9%, hogy biztonsagosabb kornyékre vagyik.
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21. abra Hova koltozne? (Els6 helyen megjel6lt valaszok)

Tovabbi vizsgalatok targya lehet, mi magyarazza a csaladok ilyen mérték{ vonzddasat a csaladi hazas
életmddhoz. Lehetséges magyarazatként felmerllhetnek a tobblakasos éplletfenntartas és kezelés
konfliktusai, a zoldtertletek hidnya, de az egylttélést nehezit6 tarsadalmi, generacids, életmddbeli
konfliktusok is.

A csaladi hazak iranti kereslet a haztartasok egy részét a varoshataron tulra tereli, de a varoson

sy or

beliil is a féldszintes, alacsony s(iriségii beépités felé mozditja a lakéépiilet-allomany Gsszetételét.

Ugyanakkor kdzel 30 ezer jelenleg vidéken él6 haztartds vagy egyedulallé fiatal tervezi, hogy harom
éven belll a févarosba koltozik. Az 6 legfontosabb inditékuk az 6nallésodas (32%), amit a jobb
munkalehet6ségek emlitése kovet (24%). A Budapestre koltozést tervezék tovabbi 10%-a
tanulmanyok miatt, 10%-a csalddi ok miatt kéltozne és nem ritka a gyermekeihez (kdzel) kolt6z6
idGsebb valaszad6 sem (8%).

1.3  Bérleti szektor helyzete
1.3.1 A bérlakds privatizdcio kévetkezményei Budapesten (1990-2016)

A lakdsdllomany tulajdon és lakashasznalat szerinti Gsszetétele a rendszervaltas utan radikalisan
megvaltozott Magyarorszagon, hasonldan a volt szocialista orszagokhoz (Hegedus, 2005).

15. tablazat A lakasallomany tulajdon és lakashasznalat szerinti 6sszetétele, 1990-2011

1990 2011
Magyarorszag Budapest Magyarorszag Budapest

Tulajdonos altal

lakott 73% 44% 89% 84%
K6z0sségi bérlakas 22% 53% 3% 6%
Magan bérlakas 5% 3% 7% 10%
Osszesen 100% 100% 100% 100%
N 3643429 759 376 4003 148 806 271

Forras: Népszamlalas, 2011 és sajat becslés
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Budapesten 1990 és 2011 kozott a kozosségi bérlakdsok aranya 53 szdzalékrdl 6 szazalékra csokkent,
és azdta lényegében ezen a szinten stagndl. Az 6nkormdnyzati (kordbban allami tulajdonu, tanacsi
kezelés(i) lakasallomany privatizdciéja mar a rendszervaltas el6tt megkezdddott, és a 90-es évek
elején az dnkormanyzatok tdmogatdsaval felgyorsult. Az 1993. évi LXXVIIl. térvény a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrdl (a tovabbiakban
Lakdstoérvény) mar kotelezi is az 6nkormanyzatokat a bérlakasaik eladdsara (kivéve a rehabilitalt
teruleteken lévé vagy miiemléki védelem ald esé lakasok esetében). Mara tehat az 1990-es allomany
90%-a lakdsban él6 bérlé tulajdondba kerllt, s6t a folyamat még ma sem 4&llt le, bar a torvényi
kotelezettség megsz(int.

Az 6nkormanyzati bérlakasok privatizacidja a lakaspolitika lehetGségeit jelentés mértékben beszikiti,
ugyanakkor egyértelmden ki kell mondani, hogy a 90-es évek elején nem volt politikai alternativa, és
ezt a tobbi kelet-eurdpai orszadg tapasztalatai is aldtamasztjak. (Hegedls, 2005) Az értékesités
intenzitdsa nem volt egyenletes: 1998-ig a lakdsok tobb mint kétharmadat vették meg a kordbbi
bérlék. Az ezredforduld utdan mar sokkal kisebb intenzitassal folyt a bérlakasok értékesitése: a 2001-
2005 kozotti idészakban évi atlagban megkdzelitéleg 4 000, majd a kovetkezd 10 évben atlagosan évi
1900 lakast értékesitettek. Az 6nkormanyzat tulajdonaban lévé lakdsok aranya 1990-ben még 50%
volt, majd 2001-re 11%-ra, 2010-re 5,2%-ra, majd 2014-re még tovabb, 4,9%-ra csokkent. Az
eladashoz csak igen kis intenzitasu U] lakas épités tarsult: 1998-ig eltelt id6szakban évi atlagban 245,
1999-2005 kozott 571 és 2006-2015 kozott évi 113 lakas épilt.

120 000 100%
- 90%
100 000 e
- 80%
- 70%
80000 -
- 60%
60000 - 50%
- 40%
40000 -
- 30%
- 20%
20000
- 10%
0 - 0%
O 0 &N N < 1D O™ W DO dJd AN MO F N O™V DD O N M < W
D D DD DD DO O O O O O O O O O o o o o o o
O OO 0O OO0 000 00 OO0 O O 0O O 0O O 0O O O O o o o o
™ = o A 1 AN AN AN AN NN AN N AN NN NN NN NN
B Eladott 6nkormanyzati bérlakas (orszag 6sszesen)
= E|adott lakasok ardnya az 1990-es dllomany %-dban

22. abra Lakasprivatizacié 1990-2015. Forras: KSH Lakasstatisztikai évkonyvei
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onkormanyzatok tulajdonaban, és a bérlakdasokban az alacsony jovedelml és marginalizalt
élethelyzet(i csoportok valtak jellemzévé. Az 6nkormanyzati bérlakdsszektor rezidualizacidja annak a
kovetkezménye, hogy a torvény altal meghatarozott feltételek mellett a jobb lakdsokban, illetve
altaldban kiegyensulyozott anyagi lehet&ségek kozott él6knek volt leginkdabb érdemes megvasarolni a
lakdsukat. (A lakasokat piaci értékiik 10-15%-ért értékesitették az d5nkormdnyzatok, ahol privatizacids
nyereség abszolut nagysaga a lakdsértékével volt ardnyos.) A legrosszabb lakdsok esetében ezzel
szemben a privatizacios nyereség kérdéses volt, illetve a legalacsonyabb jévedelmek, akik mar a 90-
es évek elején is kozmd- és lakbérhatralékokkal kiiszkodtek, nem tudtak lakdsaikat megvasarolni.
(Hegedis és Tosics, 1994; Hegeds et al., 1993; Daniel, 1996; Székely, 2001)

A lakdasprivatizacié sordn sokan lettek tulajdonosok, akiknek részben az anyagi helyzete nem tette
lehet6vé, hogy a tulajdonukba kerilt lakds és épllet fenntartasi, korszerlsitési koltségeit
finanszirozzdk, de legaldbb ekkora probléma volt, hogy az Uj tarsashazakban nem alakult ki az (]
tulajdonosi magatartas. A lakdspolitikai vitdkban visszatéré gondolat, hogy azokat a lakdsokat,
amelyeket a tulajdonosok nem tudnak fenntartani, vissza kellene vasarolni, elfeledkezve arrdl, hogy a
visszavasarlas a szocialis problémat 6nmagdaban nem oldja meg.

A lakasprivatizacidé egy tovabbi lényeges kovetkezménye volt, hogy kialakultak un. vegyes tulajdonu
épuletek, tarsashazak, amelyek tartalmaznak mind magan- mind énkormanyzati tulajdont lakasokat
(és természetszer(ileg akar magan bérlakdsokat). A vegyes tulajdont sok megfigyel6 a negativ
jelenségnek tekintette, ami korlatozza a rehabilitacio lehetGségeit és tipikusan noveli a konfliktusokat
az eltérd tulajdonosi korbe tartozod lakdk kozott. Ugyanakkor fontos el6nye a vegyes tulajdonnak,
hogy biztositja a leszakadd tarsadalmi rétegek integralt lakhatasat, részben pedig az 6nkormanyzatok
tulajdonosi szerepébdl fakadd elényokkel is jarhat. A lakasprivatizacié tarsadalmi szelekcids
mechanizmusai miatt, a tiszta vagy tobbségi onkormanyzati éplletek szlomosddése nagyon nagy
veszély, megfigyelhet8, hogy a varosi szegénytelepek ott alakulnak ki, ahol a tobbségi 6nkormanyzati
tulajdon megmaradt.

A lakasprivatizacio és a befektetési céli lakasvasarlasok dinamizalodasa megerGsitette a magan
bérleti szektort is. A magan bérlakdsok aranya ma Magyarorszagon kb. 7%, Budapesten mintegy 10%.
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23. abra Onkormanyzati tulajdont lakdsbérlemények szamanak valtozasa 1990 és 2011 Budapesten,
keriiletenként"

Mig 1990-ben févarosi szinten 399 068 lakas volt 6nkormanyzati tulajdonban, addig ez a szam 2000-
re 87 488-ra, 2014-re pedig 44 751-re csokkent. A mai lakdsdllomany a 20 évvel ezel6ttinek
megkozelitéleg egytizedére olvadt. Az dnkormanyzati tulajdonu lakdsok nem egyforma mértékben
maradtak az egyes kerileti dnkormanyzatok kezelésében: 3 000 feletti lakdsszammal rendelkeznek a
II., VL., IX. és XIIlI. keruletek, 1 000 alatti lakasszammal pedig a Il., V., XVI., XVII., XIX., XX., XXII. és
XXIIl. keruletek.

Abszolut szdmban a legtobb 6nkormdnyzati tulajdonu bérlakdssal a Xlll., VIII., IX. és lll. kerilet
rendelkezik. Az 6nkormanyzati tulajdonu bérlakdsok 6sszes lakason beliili aranyat vizsgalva hasonlé
kép rajzolddik ki. A legnagyobb lakasallomanyon beliili dnkormanyzati bérlakas arannyal 2014-ben a
VIII. (11%) és a IX. (10%) rendelkezett. Az I., XIIl. és VII. kerilletekben ez az arany 9 szazalék korili, a
I, IV., X., XI. és XV. keriiletekben 5-7 szazalék kozotti volt.

A Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban 2014-ben 2064 lakés volt?.

! Az abrén és a tovabbi keriiletenkénti adatokban a Févérosi Onkorményzat tulajdonaban &ll6 lakasok nélkiil.

? Forras: ,Févdrosi Onkormdnyzat tulajdondban lévé lakdsokkal térténé gazddlkodds koncepcidja 2014-2017”
dokumentum elGterjesztése 2014. februar 19.
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24, abra Lakasprivatizacié 1990-2015. Forras: KSH Budapest Statisztikai Evkonyv (2014), 2015

A bérlakas privatizacid el6rehaladtaval vilagossa valt, hogy a szektor rezidualizalédasa egyuttal a
magasabb bérlakasallomanyt ,megtartd” keriletek szamdra egy szocidlisan is elesettebb tarsadalom
meglétét jelenti, hiszen eleve azokban a keriiletekben ment végbe a kisebb aranyu privatizacio, ahol
a lakasokat megvasarolni nem képes, azaz hatranyosabb helyzetii lakossag él. igy természetesen a

rendszervaltas ,vesztes” keriletei a kiegyenlité rendszer miikodtetése ellenére sulyosabb szocialis
problémakkal szembeslilnek, és hatranyosabb helyzetbdl indulnak fejlesztéseik végrehajtasakor.
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25. abra Lakasok hasznalati jogcim szerint, Budapest keriiletenként (2011). Forras: Népszamlalas KSH, 20113

*43.2.1tébla alapjan sajat szamitas
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A févarosi lakasallomanyon bellil az elmult években emelkedett a bérleti lakdshasznalat aranya, a
magan bérletek szama. Mig 1990-ben 3%-ra becsiilhetd a magdn bérletek szdma, addig 2011-re 10%-
ra novekedett ardnyuk, a KSH 2015-6s felvétele pedig 10% folotti ardnyt taldlt. A haszndlati
jogcimekben keriletek szerint jelentds a kilonbség. Az dnkormanyzati bérlakasok bérlgi legnagyobb
aranyban (10,8-7,4 szazalék kozott) a VI, IX., XlIl., V. és VII. keriiletekben vannak. A magan-
lakdspiacon bérl6k ardnya az V. és VI. kerlletekben kozeliti a 30 szazalékot, az 1., VII. és VIII.
kerilletekben 20 szazalék kozeli, a Il., XI., XIl. és XlIl. keriiletekben 15-17 szazalék kozotti, és a XVII.
kerilet kivételével a tobbi kerlletben is 8-10 szazalék kdzott mozog.

1.3.2 A bérlakdsok kordsszetétele, teriileti elhelyezkedése

Budapesten az 6nkormanyzati lakdsok kordsszetétele a legkedvezGtlenebb: ezek 60%-a van 1960
el6tti épiletben. A bérelt magdnlakasok esetében nem mutathatd ki ilyen jellegzetes eltérés, bar a
haboru el6tti lakdsok aranya ebben a kdérben is magasabb kissé.

16. tablazat A lakott budapesti lakasallomany kor szerinti 6sszetétele (%)

A laké Bérelt Onkormanyzati | Szivességi, egyéb 6

tulajdona | maganlakas bérlakas jogcimen lakott sszesen
1945 el6tt 26,7 31,4 42,9 47,1 28,4
1945-1959 10,1 5,6 17,1 3,2 10,0
1960-1979 36,9 36,5 16,5 26,1 35,5
1980-1989 13,2 16,8 18,4 3,3 13,7
1990-2005 6,6 3,8 5,2 20,3 6,5
2006 6ta 6,4 5,9 0,0 0,0 5,9
Osszesen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

Onkormanyzati bérlakds a budapesti lakasok 6%-a. Az dnkormanyzati lakdsok teriileten, az 4tmeneti
zona tobblakasos éplleteiben és az el6varosi lakdtelepeken jelennek meg kiugré aranyban. Mas
tobblakasos korzetekben, tehat a bels6 zéndban és az atmeneti zona lakdtelepein ugyanakkor atlag
alatt marad az 6nkormanyzattél bérelt lakdsok ardnya.

17. tablazat Bérelt lakasok aranya, %

—_— . ] Bérelt maganlakas DI
Teriileti egység, lakastipus bérlakas

Belsé zéna 13,2 4,9
Atmeneti z6na, tarsashaz 17,4 13,1
Atmeneti zéna, lakdtelep 11,2 2,6
Hegyvidéki zéna 7,5 0,0
ElGvarosi zona, lakotelep 9,1 9,5
ElGvarosi z6na, csaladi haz 0,0 0,0
Budapest 6sszesen 10,5 5,9

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

A magan bérletek tobbnyire ugyancsak tobblakasos épulletekben vannak, azonban elsésorban éppen
azokban a magasabb statusu helyeken, ahol a szocidlis lakdsok ardanya alacsony, tehat a belsé
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zoénaban és az dtmeneti zéna lakdtelepein. llyen értelemben az dtmeneti zéna tarsashazi teriletei
kilonleges helyzetben vannak: ott mindkét bérleti tipus aranya rendkivil magas, egylttesen a 30%-
ot is meghaladja. Az atmeneti zona hagyomanyos varosi bérhazi teriiletein tehat a lakdsbérlés ma
mar olyan sulyt képvisel, ami a lakdspiac miikodése szempontjabdl is meghatarozo.

A megfizethet6ségi okok miatt Budapestrél kiszoruld haztartdsok megjelennek ugyanakkor az
agglomeraci lakdtelepein, ahol a lakasok 9%-a piaci bérlet. Az agglomeracié egészében” egyébként a
szocialis lakasok ardnya minddssze 1%-os, tehat az orszagos atlagot sem éri el, és ugyanez igaz a
magan bérletekre is (3%).

Mar ma is kimutathaték a megfizethetGségi okok miatt Budapestrdl kiszorulé haztartasok
Budapest kornyékén. A statisztika szamara kevésbé lathaté, de ugyanez érvényes a Budapest
kornyéki rossz mindségl, zartkerti és lidiil6teriiletekre is, ahol a csalddok mar nemcsak a
munkalehet6ségektdl keriilnek tavolabb, de alapvetd szolgaltatasokhoz sem jutnak hozza.

1.3.3 Lakbérek

2015 Gszén a piaci lakbérek szintje atlagosan haromszorosa volt az 6nkormanyzati lakdsokénak:
havonta kozel 70 ezer forint volt az elébbi és 22 ezer forint az utdbbi kategdriaban. A maganlakasok
bérleti dijanal ugyanakkor szamolni kell bizonyos mértékil lefelé torzitassal, mivel a magasabb
statusu (és/vagy kulfoldi) lakdk nagyobb eséllyel tagadtdk meg a valaszadast, igy a haromszoros
kiilénbség inkabb alsé becslésnek szamit.

Nemcsak a magdan bérleti lakdsokra, de az 6nkormanyzatiak jelent8s részére is igaz, hogy teriiletileg
meglehetdsen koncentraltan, ugyanakkor a lakdépliletekben elszérva helyezkednek el.

Onkormanyzati forrasok szerint az &ltaluk nyilvantartott 44 ezer f6varosi bérlakas tdbbsége (62%)
vegyes tulajdonu épliletben van. A 2015. évi lakdsfelmérés hasonld eredményeket hozott e téren.

A lakasfelmérés soran a budapesti tébblakasos éplletekben megkérdezettek negyede nem tudott
arrél, hogy van-e magan bérlet a hazukban, tobb mint egyharmaddban (38%) mondtak, hogy
éptletikben van magantulajdonostdl bérbevett lakds és ugyanennyien voltak, akik ugy tudtak, nincs
ilyen a hazban. Ennek alapjan valdszin(sithet6, hogy minden masodik tobblakdsos épiletben van
legalabb egy magan bérleti lakds a févarosban.

1.3.4 Lakdsméret, lakasmindéség a bérelt lakasokban

Az Onkormanyzati lakdsok nagysdga épulettipustdl fliggetlenll a legalacsonyabb a févarosban,
atlagosan 41 m?. Alig nagyobbak a bérelt maganlakasok, bar ezek nagyobb mindségi heterogenitasat
jelzi, hogy a zold6vezeti tarsashazak bérelt lakdsai mar megkozelitik a 60 m>-t.

‘A budapesti agglomeracié adatai minden esetben Budapest nélkul értenddk.

36



18. tablazat Atlagos lakasnagysag a budapesti bérlakasokban (mz)

o ; B ; .. ’ L , | Az osszes budapesti
Epiilettipus Bérelt maganlakas | Onkormanyzati bérlakas i
lakdsban

Lakételep 51 44 52
Varosi lakas 48 40 54
Z6ld6vezeti tarsashaz 59 45 75
Csaladi haz 100
Atlagosan 51 41 62

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

A kisebb lakdasméretekbdl is adddik, hogy a tulzsufoltsag mindkét bérleti kategdridaban jelen van. A
févarosra jellemz6 6%-o0s ardnyhoz képest az dnkormanyzati lakdsokban 27, a magan bérletekben
10%-o0s a tulzsufolt lakdsok ardnya. Az 6nkormdnyzati lakasok kiugrd tulzsufoltsaga egyébként
altalanos jelenség, a mutato az orszag egészére szamitva ezzel megegyezd nagysagu.

A szubstandard lakasok aranya a budapesti 6nkormanyzati lakdsokban tébb mint kétszerese (8%) a
budapesti atlagnak (3,6%). A magan bérleti lakdsokban a mutaté nem tér el az atlagostdl. A
fontosabb lakasmindségi hianyossagok mindegyike nagy szamban fellelhet6 az 6nkormanyzati
lakdsokban és kisebb mértékben a magan bérletekben is.

19. tablazat Lakasmindségi problémak el6fordulasa (%)

3 .. , . Az Gsszes
Bérelt Onkormanyzati .
) i i i budapesti
maganlakasban | bérlakasban i
lakasban
Rosszul zarédé nyildszard 22 29 14
Bedzas 11 32 16
Penészedés 14 19
Vizesedés 5 17
Rossz természetes megyvilagitasu szoba 11 31

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

A meglévé onkormanyzati lakasok mindségiik és kis méretiik miatt altalaban eleve nem alkalmasak
az ott él6k lakhatasanak megfelel6 szinvonall biztositasara.

1.3.5 Lakdsbérlék

Onkormanyzati bérlakdsokban kiugréan nagy ardnyban élnek gyermekes csalddok, kéztiik egyediilallé
szlil6k. Utdbbiak a teljes budapesti népességbeli ardnyukat kézel haromszorosan meghaladd
gyakorisaggal bérelnek 6nkormanyzati lakast. Egészen mds Osszetétell haztartasok jellemzéek a
magan bérletekre: az un. ,egyéb” kategoria altaldban tobb egyedilallét jelent, ilyen lakok bérlik az
Osszes budapesti lakds 16%-at. Jellegzetes lakasbérlé haztartasok a fiatal (kozépkoru) egyedilallok
illetve parok, 6k atlagos el6fordulasuknal kozel kétszer gyakrabban laknak magan bérletben. Nem
taldlt a felmérés idGs egyediilallét vagy part bérelt maganlakasban.
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20. tablazat A haztartasok 6sszetétele a budapesti bérlakasokban (%)

Bérelt | Onkormanyzati| Az Osszes

maganlakas bérlakas budapesti
65 év alatti egyediilallé 39 22 23
65 éves és id6sebb egyediilallo 0 17 17
Par, mindketten 65 év alatt 27 3 14
Par, legalabb egyikiik 65 éves vagy id6sebb 0 5 9
Par gyerekkel 11 23 14
Egy szilG gyerekkel 4 13 5
Gyermekes csalad mas személlyel 2 3 4
Szll6 feln6tt gyermekével 1 9 7
Egyéb egylttélési forma 16 5 6
Osszesen 100 100 100

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

A budapesti haztartasokat jovedelmi 6todokbe sorolva lathatd, hogy az onkormanyzati lakdsok
felében az haztartasok legalacsonyabb jovedelmi 20%-a lakik. A magan bérletekre ezzel szemben az
jellemz6, hogy ott nemcsak a legalacsonyabb, hanem a legmagasabb jévedelm(iek is
felllreprezentdltak. Vagyis az alacsony jovedelmi magan bérl6ktél vilagosan elkilonll a jémddu
lakasbérl6k kore, akik adott élethelyzet, személyes preferencia miatt valasztjdk a lakasbérlést.

Az olyan ellatatlan alacsony jovedelm(i haztartasok, amelyek lakdassziikségletiiket a tulajdonosi
piacon nem tudjak kielégiteni, a magan bérleti szektor alsé szegmensébe szorulnak ki, ahol az
aranytalan lakasfenntartasi terhek mellett nagyobb bizonytalansagot és rosszabb
lakaskoriilményeket kell elviselniiik.

onkormGHYZOﬁ beriokas _ -I

0 20 40 60 80 100 120

H]. m2 m3 m4 m5.

26. abra Bérlakasban lakok aranya az egy fore jutd haztartasi jovedelem 6t6deiben (%)

1.3.6 Lakdsfenntartds

Az atlagos havi rezsi a magasabb lakbér miatt tobb mint kétszerese az atlagnak a magdn bérleti
lakasokban és ott a jellemz6 rezsi/jovedelem arany jelentésen meghaladja az altalaban kritikusnak
tekintett egyharmadot is. Bar a lakbérek kisebbek az 6nkormanyzati lakasokban, a lakdk alacsonyabb
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jovedelmei miatt a haztartasok rezsire forditott jovedelmének hanyada ott is kozel van az

egyharmadhoz.

21. tablazat A lakasok fenntartasi koltsége Budapesten
Lakashasznalat Atlagos havi rezsi, Ft Rezsi/jévedelem-arany, %
A laké tulajdona 39036 19,2
Bérelt magdnlakas 93527 45,7
Onkormanyzati bérlakas 45 451 32,2
Szivességi, egyéb jogcimen lakott 29028 13,9
Budapest 0sszesen 44 757 22,6

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

2015 Gszén a piaci lakbérek szintje atlagosan hdromszorosa volt az dnkormanyzati lakasokénak:
havonta kozel 70 ezer forint volt az el6bbi és 22 ezer forint az utdbbi kategdridban. A maganlakasok
bérleti dijanél szamolni kell bizonyos mértékii lefelé torzitassal, mivel a magasabb statusu (és/vagy
kilfoldi) lakdk nagyobb eséllyel tagadtak meg a valaszadast, igy a haromszoros kiilénbség inkabb alsé
becslésnek szamit.

22. tablazat Atlagos lakbér a budapesti bérelt lakasokban (Ft/hd)

Epiilettipus Bérelt maganlakas Onkormanyzati bérlakas

Lakotelep 57 000 22 000
Varosi lakas 69 000 22 000
z6ldovezeti tarsashaz 84 000 15 000
Atlagosan 69 000 22 000

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

A budapesti haztartasok 9%-aban fordult eld, hogy egy vagy tobb alkalommal kézlizemi dijhatralékuk
keletkezett pénzhidany miatt. A magan bérletekben ennek el6forduldsa alacsonyabb, mig az
o6nkormanyzati lakasokban sokkal nagyobb aranyu, kozeliti az egyharmadot. A lakbérek késedelmes
fizetésénél hasonlé aranyok figyelhet6k meg. Az elmaradds okaira vonatkozéan az dnkormanyzati
lakdsokban leggyakrabban (37%) a haztartds jovedelmének csokkenését jelolték meg. Ezt az egyéb
kiadasok emelkedése kovette (33%) majd a harmadik helyre keriilt, hogy a haztartasnak valamilyen
rendkiviili kiadasa keletkezett (23%). Az adott koltség emelkedése csak ritkdbban volt oka a
hatraléknak (7%).

23. tablazat Hatralékok el6fordulasa a bérelt budapesti lakasokban

Bérelt maganlakas Onkormanyzati bérlakas
Lakbérhatralék 3,7 32,5
Kézuzemi hatralék 2,7 31,1

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

1.3.7 Elégedettség a lakdshelyzettel

Az atlagos 12%-os értékhez képest a magan bérletekben lakdk 14, a szocidlis bérlakdsokban él6k
36%-a elégedetlen lakasviszonyaival. Az Oonkormanyzati lakdsokban a leggyakrabban felmerld
kifogds a lakds rossz allapota, erre vonatkozott minden harmadik valasz. A zsufoltsag a mdsodik
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leggyakrabban emlitett panasz (ez azonban nem haladja meg az atlagot, ami e lakdsok tényleges
tulzsufoltsagat ismerve meglepd).

Sajdt tulajdonu lakdst szeretne
KUldn lakdsba szeretne kdltdzni

Itt bizonytalan a lakhatdsa (barmikor kitehetik..
TUl nagy a lakds
A lakds veszit az értékébdl
Nincs lift a hdzban
Rossz a beosztdsa
Itt tUl draga oz élet
Nehezen tudja fenntartani
Nincs elegendd zoldterUlet
Csalddi hdzba szeretne koltdzni
a szomszédsdg, a kdérnyéken lakok miatt

A lakds Ul kicsi, zsufolt

””H"I""‘

A lakds dllapota nem megfeleld

o
w
)
o

20 25 30 35 40

Onkormdnyzati bérlakds  mBérelt magdnlakds — m A laké tulajdona

27. abra Elégedetlenségi okok Budapesten lakashasznalat szerint (a harom lehetséges valasz egyittes
elé6fordulasa, %)
Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

Tobben panaszkodtak viszont az 6nkormanyzati lakdsokban a szomszédsagra, a lakdsfenntartasi
koltségekre és a bizonytalan lakhatdsra. Az utébbi probléma a magdn bérleti lakdsokban jelentkezik
igazan kirivd mértékben, ahol minden negyedik esetben mondtak az érintettek, hogy barmikor
kitehetik Gket a lakasbdl. Magatdl értet6déen csak a bérlakasokban merilt fel az, hogy szivesebben
laknanak sajat tulajdonban, ez f6ként a magénlakast bérlkre volt jellemzd. Erdekes ugyanakkor,
hogy olyan, mashol lakéknak kellemetlenséget okozd tényez6k, mint a szomszédsag vagy a
zoldterilet hidnya a magdanlakasok bérl6iben nem meriiltek fel problémaként.

1.3.8 Koltozések, koltozési tervek

A magyar haztartasok alacsony mobilitdsa Budapest esetében is megfigyelhetd. A 2015. évi felmérés
idején a haztartasok atlagosan 23 éve éltek ugyanabban a lakdsban. Ez a mutaté Budapesten csak
19,5 év. A budapesti 6nkormanyzati lakdsokban ez az id6tartam — az ott él6k magas életkora miatt is
— még magasabb, meghaladja a 22 évet. Ezzel szemben a budapesti magan bérleti lakasokban
atlagosan alig haladja meg a 2 évet a bekoltozés 6ta eltelt id6.

A maganlakast bérl6k leggyakrabban munkahely vagy tanulas miatt kolt6ztek a lakdsba (egyutt 35%),
ezt a valas koveti (14%), de a hazassagkotés vagy élettérsi kapcsolat létesitése is a gyakoribb okok
kozé tartozik (9%). (A felmérés csak a 2005 ota tortént koltozések okait vizsgalta. Az 6nkormanyzati



lakasokban ezalatt olyan kevés koltozés tortént, hogy az nem biztositott elemezhetd szamu valaszt a
kérdésre.)

A hdrom éven belll koltozést tervez6 haztartasok aranya mindezekkel Osszefliggésben az
onkormanyzati bérl6k korében alig magasabb az atlagosnal: haromnegyedik nem tervezi, hogy
belathaté id6n belll elhagyja a lakdst. A magdanlakdsok bérlGinek 43%-a ezzel szemben ugy
nyilatkozott, hogy harom éven beliil el szeretne koltézni. A magan bérleti lakdsokbdl elkoltoz6k
tobbsége a tulajdonosi piacra szeretne atlépni, csak egynegyediik tervezi, hogy ezutdn is lakast fog

bérelni.
24, tablazat , Tervezi az itt lakok kozil valaki, hogy elkolt6zik? Ha igen, hany éven belul?” (%)
; .. ; X Az Gsszes
; Bérelt Onkormanyzati i
Vilasz ) ) ) . budapesti
maganlakasban bérlakasban ,
lakdsban
Nem 34 67 73
3 éven belll 43 18 15
3 éven tul 13
Nem tudja 10 9 5

Forras: KSH 2015-6s Lakasfelvétel

Ugyanakkor a bérleti szektor utanpdtlasa folyamatos: a Budapestre irdnyuld vagy mar itt él6 és
helyben koltozést tervez6k 6tode, tobb mint 20 ezer haztartds kivan maganlakdas bérelni a kbvetkez6
harom évben Budapesten.
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2.  HELYZETERTEKELES — BERLAKASSZEKTOR ELVARHATO SZEREPE

2.1 Nemzetkozi kitekintés: tulajdonosi és bérlakdsok Europaban

Az eurdpai nagyvarosokat a 19-21. szdzadban hasonld lakaspolitikai kihivasok érték, bar az egyes
nemzeti és helyi szakpolitikai reakcidknak kdszonhetéen fejlédési iranyaik kiilonb6z6 palyakat jartak
be. A 19. szazadban a szamos eurdpai régidban meghatarozé iparosodas, a felgyorsulé urbanizacié és
népességnovekedés hatdsara a fejl6d6 nagyvarosokban és ipari térségekben a magan bérleti szektor
valt meghatarozdéva. 1900-ra Anglidban még a vidéki lakossag 90 szazaléka is bérelt hazban vagy
lakdsban élt (Crook és Kemp, 2010), de a lakdsbérletek voltak dominansak Eurdpa legtdbb
nagyvarosaban — igy pl. Parizsban, Berlinben, Bécsben vagy Budapesten is. A szektor dominanciaja az
elsé vilaghaboru idején kezdett gyengllni: a hdborus rombolds és vandorlasok okozta lakashiany,
valamint a lakossdg romld fizetGképessége miatt az eurdpai kormdanyok jelentés hanyada
befagyasztotta a béreket, melyek liberalizalasara a két haboru kozott sem kerilhetett érdemben sor,
a magantulajdonosok (befektet6k) igy a kovetkezd évtizedekben fokozatosan elhagytdk a szektort. A
két haboru kozotti idészakban jéforman a kontinens egészét lakhatasi valsag jellemezte, majd
Nyugat-Eurépdban a masodik vilaghdbord utdn megindult gazdasagi fellendllés lehet6vé tette
nemcsak a kozosségi bérleti szektor megerGsodését, de — a banki hitelezés fejl6désén és a
munkavallalok fizet6képességének megerdsodésén keresztil — a szerényebb jovedelmd,
kdzéposztalybeli csalddok lakastulajdonossa valdsat is. A hetvenes években lezajlé globalis gazdasagi
lassuldst kdvet6en azonban az Ujabb befektetések a kozosségi lakdsszektorba egyre nehezebben
fenntarthatdéva valtak; a nyolcvanas évektdl kezdve Nyugat-Eurépdban megkezdddott a kozosségi
bérlakdsallomany fokozatos privatizacidja, vagy non-profit lakasszovetkezetté, lakastarsasagokka
alakitdsa. A lassabban, de tovdbbra is novekvd haztartasjovedelmek a lakastulajdon tovabbi
meger&sodését tették lehetdvé.

A Nyugat-eurdpai szakpolitika azonban fokozatosan visszafordult a magan bérleti szektor felé: a
szektor azoknak a palyakezdd, atmeneti helyzet( illetve mobil haztartasoknak kellene, hogy
megfizethet§ és megfelel6 minGségl otthont adjon, amelyek még nem 4alltak készen a sajat lakas
vasarlasara, de a szocialis (tamogatott) lakhatasra sem feltétlenil szorulnak ra. Mas megoldas hijan
itt kellene otthonra lelnilik azoknak az alacsony jovedelm( haztartasoknak is, amelyek nem tudjak
megfizetni a tulajdonszerzéshez sziikséges 6nrészt, vagy a szektor egyszer(ien csak nem elég nagy a
befogaddsukhoz.

Kelet-Eurépaban madsként alakult a helyzet: a meghatdrozd partallami kontroll nyomdan sajatos
»kelet-eurdpai lakdsmodell” alakult ki (Hegeds és Tosics, 1994), amelyet a lakasberuhazasok jelentds
részének dllami kontrollja jellemzett: az épit6anyagok gyartdsa, az épitGipari vallalatok és a
finanszirozdk is kozponti iranyitds alatt 4lltak. A keleti blokkra jellemzé t6kehiany miatt a maganerds
épitkezések ugyan léteztek, am kils6 tdmogatds vagy finanszirozdsi lehet6ségek nélkil kellett
megvaldsulniuk. A kelet-eurdpai tulajdonosi strukturak sem voltak egységesek. Az NDK-ban példaul
nem zajlott le formalis allamositds, megmaradtak a korabbi tulajdonosok, de a lakdsokat allami
ingatlankezel6k mikodtették (Hegedls, 2005); Bulgédridban pedig az allam formalisan tamogatta a
sajat lakastulajdont, azonban az erésen kontrollalt épitGiparban és lakdspiacon a tulajdonosok nem
rendelkeztek szabadon a lakdsuk hasznalati, hasznositasi jogaval (Giteva et al.,, 2014). A
decentralizadltabb rendszerekben (pl. Csehszlovakidban, Lengyelorszagban, Magyarorszagon) a
terlleti politikai szervezetek, a helyi tandcsok vagy vallalatok vezényelték a lakdsépitést, a
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lakasallomany elosztasat és miukodtetését. A Szovjetunid orszagaiban a lakasallomany 80-90
szazaléka volt allami tulajdonban, ennek kétharmada volt vallalati lakas. A hetvenes évek gazdasagi
valsaga azonban a szakértGi vdrakozasok ellenére a szocialista orszagokba is begy(irlzott, a
gazdasagpolitika pedig ebben a kényszerhelyzetben egyre kevésbé korlatozta a masodik gazdasagbol
szarmazé jovedelmek lakdsberuhdzasokra vald elkoltését. A kelet-eurdpai orszagokban tehat hasonld
politikai és gazdasagi keretek kozott eltéré lakasrezsimek jottek létre, bar a rendszervaltas soran ezek
a kulonbségek jelentGsen mérséklédtek.

A kelet-eurdpai privatizaciés hulldm eltéré mddon és mértékben zajlott le az egyes rendszervaltd
orszagokban attdl fliiggéen, hogy a kiindulaskor mekkora volt a tulajdonosok altal lakott lakdsok
aranya, illetve milyen mértékben és modon tortént az egykori tulajdonosok karpétlasa (pénzben vagy
természetben). A végeredmény azonban abbdl a szempontbdl nagyon hasonld, hogy a nyugat-
eurdpai fokozatos privatizacid és a tulajdoni lakdsok térnyerése mellett is Kelet-Eurépaban sokkal
inkdbb egyoldalu lakdsdllomany alakult ki. Bar a privatizaciés torvények nagyon kilonboztek
egymastdl, valamennyi a lakasban lakd bérlének ajanlotta fel els6sorban a megvasarlas jogat,
jellemz&en ériasi kedvezménnyel a lakdsok piaci értékéhez képest. Hegedis (2005) hasonlataval élve
,ez olyan, mintha a gazdasag mas agaiban a privatizacioé kizarélag a Munkavallaloi Részvényvasarlasi
Program (MRP) keretei kozott jatszédott volna le.” A tulajdonosok altal lakott lakasok aranya 2000
koril szinte minden EU-tagjelolt kelet- és kbzép-eurdpai orszagban megkdzelitette vagy akar meg is
haladta az orszagos allomany 90 szazalékat, és a hivatalos népszamlalasi adatok alapjan az azéta
eltelt években is csak nagyon kis mértékben mddosult, mikézben az EU 15 régi tagorszdgaban az
aranyuk korilbelll a lakdsallomany kétharmadat tette ki. A kozosségi lakdsszektor miikddtetése
jellemz&en a helyi vagy regiondlis 6nkormanyzati szint hataskérébe kerilt, és alakuldsa
szempontjabol nagyon fontos kérdés az is, hogy milyen lakdasokat nem vettek meg a bérlGik: a
legrosszabb mindGségl lakasok és a legalacsonyabb jovedelm( bérl6k voltak azok, amelyek a
kozosségi (szocidlis) lakasszektorban maradtak.

A mai nagyvarosi lakasallomanyok nem csupan a szélesebb nemzeti kereteket tikrozik. Az egyes
orszagokon beliil nagyobb a tulajdonosok lakta lakasok aranya a vidéki és a kevésbé fejlett régidkban,
és magasabb a bérlakdsok aranya a dinamikus gazdasaggal és munkaerGpiaccal rendelkezd
nagyvarosokban. A kilonbség mértéke természetesen fligg attdl, hogy a kozigazgatds milyen
mértékben decentralizalt: a stockholmi lakaspiac példaul viszonylag hasonlé aranyokat mutat a svéd
piac egészével (bar a bérlakdsok aranya itt is magasabb), mikézben a bécsi vagy berlini aranyok
jelent6sen eltérnek. A 25. tdblazat tiz észak-, nyugat- és dél-eurdpai orszdgban nagy vonalakban
szemlélteti a tulajdonosi struktura kiilonbségeit a févarosban és az orszag egészére vetitve (a tablazat
nem tesz killonbséget kozosségi, szovetkezeti és maganpiaci bérlakasok kozott; a kdvetkezé tablazat
ezt is részletesen bemutatja majd).
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25. tablazat Bérlakasok aranya egyes régi EU-tagallamokban és varosokban

Orszag, varos Bérlakasok orszagos aranya Bérlakasok aranya a
(%) kivalasztott varosbhan (%)
Ausztria, Bécs 43 79
Belgium, Brisszel 28 55
Egyeslilt Kiradlysag, London 35 50
Franciaorszdg, Parizs 35 44
Gorogorszag, Athén 26 38
Hollandia, Amszterdam 33 79
frorszag, Dublin 32 36
Németorszag, Berlin 48 90
Spanyolorszag, Barcelona 22 38
Svédorszag, Stockholm 31 68

Forras: orszagos arany: EU-SILC (2014); varosi arany: TENLAW (FP7) projekt és a Varoskutatas Kft.
adatgydijtése; Magyarorszag, Budapest: KSH, 2016;

Megjegyzés: a bérlakasok aranya a szocialis és magan bérletekre és a szovetkezeti lakasokra egyiittesen
vonatkozik

A szakmaban vita zajlik az ,egészségesnek” tekinthetd lakastulajdoni struktura kivanatos ardnyairdl,
bar az elmult években bizonyos szintl konszenzus alakult ki arrél, hogy a lakasrendszer tulsagosan
merevvé valhat, ha a tulajdoni lakdsok aranya meghaladja az allomany kétharmadat. Ebben az
esetben ugyanis a merev kinalat a lakdsarak és lakbérek gyorsabb emelkedéséhez vezet, tartésan
alacsony jovedelm( hdztartdsokat is magas Osszegli (kockazatos) hitelek felvételére Gszténoz, és
olyan mértékben gatolja a helyi és regiondlis munkaerdpiaci mobilitast, amely akar a gazdasagi
névekedés komoly gatja is lehet.

Az is lathatd, hogy a dinamikusan fejl6d6 nagyvarosi térségekben nagyobb sziikség van megfizethetd
kornyezetben. Egy korszerl lakasrendszerrel biré nagyvarosban idedlis esetben viszonylag magas
aranyban jelennek meg a piaci és a k6zosségi (tdmogatott) bérlakasok, és a kelet-eurdpai varosokhoz
képest radikdlisan alacsonyabb a tulajdonosok altal lakott lakdsok aranya. A pontos aranyok a
gyakorlatban természetesen nagyon valtozéak, de egyértelml, hogy a legjobban miikédé
lakasrendszereket felmutatd eurdpai nagyvarosokban a szovetkezeti és bérleti lakdsok egylttesen
sokszor megkdzelitik vagy akar meg is haladjak az allomany felét-kétharmadat. Kelet-Eurdpai orszagai
és nagyvarosai ebbdl a szempontbdl valamelyest elmaradottnak tekinthet6k, bar a rendszervaltas
utani évtizedekben a nagyvarosok tulajdonosi strukturaja a gazdasagi fejlettségbdl és a kidolgozatlan
szabalyozasi keretekbdl eredé magasabb kockazatok és rosszabb megfizethetGség ellenére is az unids
atlag irdnydba haladt. Bar a hivatalos statisztikak kevés Uj EU-tagdllamban mutatjak ki a bérleti
szektor dinamikus novekedését, a népszamldldsokon rendszeresen eltitkolt szlrke- vagy
feketegazdasagban m(ikodé magan bérletek a legtobb kelet- és kdzép-eurdpai nagyvarosban mara
fontos piaci szegmenssé valtak.

Eles valasztovonal érzékelhetd a rendszervaltd orszagok és a régi unids tagorszagok kozott,
amennyiben az utébbiakban a tomeges privatizacid kovetkeztében lényegesen magasabb a
tulajdonosok altal lakott lakasok aranya. Az Eurostat adatai szerint 2014-ben sajat lakdstulajdonban
lakott a magyar lakossag 88%-a, a horvat 89%-a, as a szlovak népesség 90%-a. Romdanidban volt a
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legmagasabb a tulajdonosok altal lakott lakdsok aranya (96%), a legalacsonyabb pedig azokban az
orszagokban, ahol a privatizacié kevésbé volt atfogo, vagy sor keriilt a lakdsallomany egy nagyobb
részének restitdcidjara (pl. Csehorszag: 79%, Esztorszag: 81%, Lengyelorszag, 83%). Fontos azonban,
hogy a bérlakasok és szovetkezeti lakdsok egylittes ardnya ezekben az orszdgokban is elmarad a
Nyugat-Eurdpara jellemzé értékektbl. A kozosségi, Gnkormanyzati bérlakasszektor rezidualizalodasa
mellett jellemz& a rendszervalté orszagokra mind a tulajdonszerzés erételjes allami tdmogatdsa,
mind a magan bérleti szektor alulszabalyozottsdga és a tamogatas teljes hidanya. A rendszervaltast
kovetd idGszakban a kilencvenes évek valsagainak lecsengése utdn ebben a régidban is jellemzé volt
a jovedelmi kilonbségek ndvekedése mellett is a haztartasjovedelmek névekedése, a banki szektor
és a jelzdloghitelek piacanak megerGsédése pedig egyre tobb haztartds szdmara tette elérhetévé a
sajat tulajdon vasarldsat. Az egyoldall lakdsdllomany anomadlidi csupdn a 2008-ban begyl(r(iz6
gazdasdgi vildgvdlsag hatdsara mutatkoztak meg: a jelzdloghitel-addsok szamdanak megugrdsa, a
magyarorszagi vagy a lengyel devizahiteles probléma ramutatott, hogy a kelet-eurdpai haztartasok
egy jelentls része szdmara a sajat lakastulajdon egyszerlien nem megfizethetd, azaz a konjunktura és
az agressziv hitelkihelyezési idGszak elmultaval aranytalanul magas pénzigyi kockazatokkal jar.
Mindekdzben a magéanpiaci lakasbérlés is kockazatos, hiszen a szektor jelentds része a
szlirkegazdasagban m(ikodik, a szerz6dések betartathatdsaga kérdéses, a piac hirtelen valtozasaival
pedig a lakbérek elszéllhatnak (ahogy ez meg is tortént 2015-ben). A kozdsségi-onkormanyzati
lakdsallomany ugyanakkor tul szlikéssé és sokszor tul gyenge mindséglivé valt ahhoz, hogy a
felmerll6 igényeket ki tudja elégiteni — s6t, rendre ahhoz is, hogy a torvény szerint jogosultak
legnagyobb részét be tudja fogadni.
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26. tablazat Bérlakasok aranya egyes régi EU-tagallamokban és varosokban

Bérleti szektor aranya (%)

— — Tulajdonos
Szocialis/ ; Bérleti 3 . .
4 tott Magan- Kt altal lakott Ossz. Ev
amogato szeKtor ,
’g piaci bérlet . lakas (%)
bérlet ossz.
Amszterdam’ 52,0 27,0 79,0 21,0 100,0 2008
Athén’ 0,0 38,2 38,2 61,8 100,0" 2014
Barcelona’ 3,0 35,5 38,5 61,5 100,0™ 2007
Berlin® 24,8 61,2 86,0 14,0 100,0 2013
Bécs® 39,0 40,0 79,0 21,0 100,0 1991
Birmingham3 25,7 10,3 36,0 64,0 100,0 2010
Brusszel
varosrégio , , B , K
(vérosrégio)® 12,0 45,0 57,0 43,0 100,0 2009
Dublin’ 8,9 22,0 30,9 69,1 100,0 2011
Edinburgh® 16,0 29,0 45,0 55,0 100,0 2014
Genf’ 15,0 83,0 98,0 2,0 100,0 2013
Glasgow™ 35,0 19,0 54,0 46,0 100,0 2014
Hamburg™ 11,7 65,3 77,0 23,0 100,0 2010
Helsinki® 22,0 23,0 45,0 55,0 100,0 2014
Koppenhaga® 20,0 26,0 46,0 54,0 100,0 2012
Lille® 33,0 37,0 70,0 30,0 100,0 2008
London™ 24,1 26,4 50,5 49,5 100,0 2011
Luxembourg® 3,5 48,6 52,1 47,9 100,0 2014
Malmé® 20,0 23,0 43,0 57,0 100,0 2011
Medway® 13,4 10,6 24,0 76,0 100,0 2001
Nantes® 23,0 40,0 63,0 37,0 100,0 2008
Nijmegen® 20,0 35,0 55,0 45,0 100,0 2011
Parizs™ 17,0 45,7 62,7 37,3 100,0 1990
Stockholm® 41,0 44,0 85,0 15,0 100,0 2009
atlag 21,4 35,6 57,0 43,0 100,0
sulyozott atlag 22,4 37,1 59,5 40,5 100,0

Forras:

! http://dare.uva.nl/document/2/59558;

? http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GreeceReport_09052014.pdf;

? http://www.wilcoproject.eu/city-reports-development-social-welfare-wilco-project/;

*Béttcher, 2013;
*FVRMR, 2012;

6 http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/BelgiumReport _09052014.pdf

” Census 2011 Profile 4 - The Roof Over Our Heads: Housing In Ireland

http://www.cso.ie/en/census/census2011reports/census2011profiledtheroofoverourheads-housinginireland/
8 Housing Statistics for Scotland 2014: Key Trends Summary

? http://www.iut.nu/facts_fig.htm#Europe;

10 Housing Statistics for Scotland 2014: Key Trends Summary;

u http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GermanyReport 09052014.pdf;

2 http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/FinlandReport_09052014.pdf;

' http://www.iut.nu/facts_fig.htm#Western%20Europe;

Mhttgs:[[files.datapress.com/london/dataset/ZOl1-census-housing[2015-11-03T11:21:36[CI52013-
06%20Trends%20in%20Housing%20Tenure.pdf;

' http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/LuxembourgReport_26052014.pdf;

1 Lappalainen, 2002.

79,8% egyéb (tulajdoni lakasok k6zé sorolva);
%1% egyéb (tulajdoni lakasok kozé sorolva)
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http://dare.uva.nl/document/2/59558
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GreeceReport_09052014.pdf
http://www.wilcoproject.eu/city-reports-development-social-welfare-wilco-project/
http://www.cso.ie/en/census/census2011reports/census2011profile4theroofoverourheads-housinginireland/
http://www.iut.nu/facts_fig.htm#Europe
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GermanyReport_09052014.pdf
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/FinlandReport_09052014.pdf
http://www.iut.nu/facts_fig.htm#Western%20Europe
https://files.datapress.com/london/dataset/2011-census-housing/2015-11-03T11:21:36/CIS2013-06%20Trends%20in%20Housing%20Tenure.pdf
https://files.datapress.com/london/dataset/2011-census-housing/2015-11-03T11:21:36/CIS2013-06%20Trends%20in%20Housing%20Tenure.pdf
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/LuxembourgReport_26052014.pdf

A 26. tablazat 23 eurdpai nagyvéros részletes tulajdonosi struktira-adatai alapjan mutatja be a
kilonboz6 fejlettségi szinteken allé észak-, nyugat- és dél-eurdpai varosok lakdspiaci dsszetételét. A
tablazatbdl jol lathato, hogy a kiilonb6z6 orszagok nagyvarosaiban nagyon kiilonb6z6 mintazatok
jelennek meg: Athénban gyakorlatilag nem létezik szocidlis bérleti szektor, ami Amszterdamban az
allomany tébb mint felét teszi ki; a magan bérleti szektor egyes angol varosokban a lakasallomany
Otodét-tizedét teszi ki, mikdzben német és svdjci varosokban kétharmad feletti. Fontos azonban
észrevenni, hogy a teljes bérleti szektor 24 és 86 szazalékos arany kdzott mozog, s a 35-40 szdzalék
alatti érték csak a kisebb, vagy kevésbé korszer( lakaspiaci szerkezettel biré varosokban jelenik meg.
A 23 vizsgalt vdros esetében elmondhatd, hogy a lakdsok oOtdde szocidlis vagy tamogatott
(,megfizethets”
tulajdonosok altal lakott lakasok teszik ki a nagyvarosi lakasallomanyok 40 szazalékat. A lakossaggal

) bérlakas, és 35 szazalék korili a magdanpiaci bérletek aranya. Nagy &atlagban a

sulyozott atlag ettdl alig tér el, bar itt a bérleti szektorok még nagyobb sulyt kapnak. Az elérhetd
adatok arra engednek kovetkeztetni, hogy a nagyobb, illetve a dinamikusabb gazdasagu varosokban
jellemzébb a nagyobb bérlakasszektor, illetve hogy kvazi ,egészséges” nagyvarosi lakastulajdonosi
strukturdnak az tekinthets, ahol a tulajdonosi lakdsok ardanya nem (sokkal) haladja meg a 40
szazalékot, a bérleti szektoron belil pedig 60-40 szazalékos aranyban oszlanak meg a maganpiaci és a
kozosségi/tamogatott lakdsbérletek.

2.2 A budapesti bérlakdsok iranti hosszu tavu igények

A nemzetkozi helyzetkép bemutatdsan kivil hazai adatokkal is aldtdmaszthaté a budapesti
bérlakaspiac egyensulytalansdga. A jelenlegi, kulfoldi 0Osszehasonlitdsban alacsony budapesti
bérlakasallomanyhoz képest joval magasabb igény lenne a févarosban bérlakasokra. Ez az igény nem
jelent keresletet, hanem azt jelzi, hogy mennyien vannak, akik szamara élet-, vagyoni és jovedelmi
helyzetlkbél adéddan a bérlakas jo lakhatasi megoldast jelenthet. Tarsadalmi nézépontbdl ez a szam
mutatja, hogy a k6z6sségben milyen tulajdoni megoszlas lehetne valamilyen szempontbdl egyensulyi.

Az aldbbiakban két szamitdas mutatja be, hogy a budapesti lakott lakdsallomany 30-35%-at kitevé
bérlakasallomanyra, azaz 300 ezer koriili bérlakdsra lenne igény a févarosban. Ennek az igénynek a
tobbsége a bevett méltanyossagi szempontok szerint tdmogathatd, azaz kiilsé forrasra van sziikség a
bérleti viszony hosszu tavu fenntartasahoz.

A két 6sszegz6 megkozelités részben atfed, de bizonyos pontokon eltér egymdstdl. Az elsé a jelenlegi
lakhatasi helyzetet hangsulyozva méri fel az igényeket: azokrdl, akiknek nehézséget jelent a
méltanyolhaté vagy optimalis lakhatasi koriilmények megteremtése, feltehetd, hogy jobb megoldast
jelentene szamukra a bérlakds. A masodik logika elsésorban a tdrsadalmi csoportok élethelyzetébdl
kiindulva Osszesiti az igényt. Utdbbi arra épil, hogy bizonyos élethelyzetekben megfelel§ kinalat
esetén jellemz&en logikus |épés lenne a lakasbérlés.

Mindkét becslés soran a lakhatasi kereslet alapegysége a hdaztartds volt. Mindkét mddszer esetén
tobbféle adatbazis informacidit felhasznalva keriilt meghatdrozasra a felmeril6 bérlakasigény
nagysagrendje. Fontos megjegyezni, hogy ezek a becslések csak nagysagrendeket jelélnek, hiszen a
jovedelemre, vagyoni helyzetre vonatkozd statisztikak hianyosak, legkevésbé kibontottak: életkor,
foglalkozas szerint, jovedelem szérddasa az egyes csoportokban nem all rendelkezésre. Mdsrészt, a
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becslések azért is nagysagrendinek tekinthet&ek, mert bizonyos elemeik szakért6i tapasztalat alapjan
keriltek valdszinUsitésre tobb forgatokonyv megvizsgdldsa utan.

A kovetkez6 részek egymas utan ismertetik a két igénybecslést, és méltanyossagi alapon felosztjak a
300 ezernyi igényt piaci és tdmogatott bérlakasokra.

2.2.1 A jelenlegi lakhatdsi helyzetbdl levezetett bérlakdsigény

A legutdbbi népszamlélas® és a friss lakasfelmérés® adatai alapjan kiszamithatd, hogy a jelenlegi
lakhatasi koriilménye hany csaldd szdmara nem jelent megfelel6 megoldast. A Népszamlalas adatai
lehet6séget biztositanak a korcsoportok és csaladi allapotok szerinti hdaztartdsok szamanak
felhaszndldsara. Ezen kivil, a Népszamlalas lakdskérddivet is tartalmaz, amely a vélaszolé lakhelyének
legfontosabb jellemzdit rogziti. A Lakasfelmérés rétegzett minta alapjan fedi fel, hogy az egyes
csoportokban, és lakéhelyeken aktualisan milyen tulajdonlasi forma jellemz6. A kalkulacié soran hat
csoport igénye keril kiemelésre. Az aldbbi sorrend egyben azonositasi sorrendet is jelent, azaz a tébb
szempont szerint is kedvezdtlen helyzetben [évék mindig a legerGsebb (el6bb szereplS) szempont
szerinti csoportban szerepelnek.

Szubstandard lakdsok haszndlata miatti igények

A lakhatas elfogadhaté minGségének megitélésére a komfortossaggal Osszefliggd jellemzék
hasznalatosak. Az alsé minGségi kategdria érzékeltetésére leggyakrabban a szubstandard fogalmat
alkalmazzak. Szubstandard az a lakas, amelyre érvényes a kovetkez§ feltételek valamelyike:

= nincs WC vagy furdGszoba;

= nincs szennyvizelvezet6-csatorna;

= afal valyogbdl épilt alapozas nélkil;

= nincs vezetékes viz;

= alakdsban nincs konyha és a teljes alapteriilet 50 m? vagy annal kevesebb;

= alakésban nincs konyha és a lakas csak egy 12 m2-nél kisebb szobdval rendelkezik.

A Lakasfelmérés rétegzett mintajanak aranyszama alapjan jelenleg is harmincezernyi szubstandard
lakds van Budapesten. Ezekben az ingatlanokban olyanok élnek, akik szamara nem fizethet6 meg
méltanyolhaté szinvonall piaci lakhatds. Ez 30 ezer bérlakasigényt jelent, mert ebben az esetben a
lakéknak biztos nincs arra lehet6ségilik, hogy tulajdonosként koltézzenek megfelel6 szinvonalu
ingatlanba.

Tulzsufolt lakdsok miatti igények

Hasonld, az elfogadott méltanyolhatd lakhatdsi minéséghdl levezethetd igény a tulzsufolt lakasban
él6k nem megoldott lakhatasa. Szintén a Lakasfelmérés aranyait elfogadva, Budapesten 42 ezer olyan
lakdéingatlant becsiilhets, amiben él6k szdmara a nagyobb lakas nem tlinik megfizethetének. Jelen
koncepcid ezt az igényt is bérlakasigénynek tekinti, mert a korilményekbdl arra lehet kdvetkeztetni,
hogy ezek a haztartasok piaci alapon nem tudjak megoldani lakhatasukat.

> Népszamlalas 2011, tovabbiakban: Népszamlalas

® Miben éliink? 2015. évi lakasfelmérés, tovabbiakban: Lakasfelmérés
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http://www.ksh.hu/nepszamlalas
http://www.ksh.hu/apps/shop.kiadvany?p_kiadvany_id=171574&p_temakor_kod=KSH&p_session_id=889648273997600&p_lang=HU

Hadtralékos haztartdsok megoldatlan helyzete miatti igények

A lakhatasi korilményekbél levezetett igények harmadik jele az, amikor a haztartds hatralékot
halmoz fel. A lakhatassal kapcsolatos kiadasok kiegyenlitése mindig prioritdst jelent egy haztartasban,
igy ez a jel mindenképpen felfedi a lakdk nehézségeit. Ezeknél a csalddoknal fennall annak a veszélye,
hogy amennyiben nem kapnak tdmogatdst, akkor el6bb-utdbb a lakasvagyonukat kénytelenek felélni.
Ennek a folyamatnak a végén pedig akar a hajléktalansag veszélye is fenyegeti a csalddokat. Az ilyen
csalddok szamara is megoldast jelenthet a kozbsségi bérlakas, ahol a tdamogatott lakaskoltségek
esetében nem kockaztatjak a lakasvesztést. A Lakasfelmérés adatai ebben az esetben is iranyaddak. A
valaszaddk kozlul magukat hatralékosnak vallok hanyadosdra alapozott becslés szerint 56 ezer
lakdsban élnek olyanok, akik erre a csoportra jellemz6 nehézségekkel kiizdenek.

Elethelyzetbél eredé bérlakdsigény

A kovetkez6, negyedik csoport azokbdl all, akiknek élethelyzete nem indokolja, hogy lakast vegyenek.
Ez a szituacié akkor jellemz8, amikor 2-3 éven bellil valtozas varhatd a haztartas élethelyzetében, ami
eltérd lakhatasi igényt eredményez. llyen példaul a felsGoktatasi intézményekben tanuldk helyzete.
Vagy a fiatal hdzasoké, akik par éven belll gyermeket terveznek. De ilyen szituacio jelentkezhet akkor
is, amikor atmenetileg otthon van az egyik szil6 a kisgyermekekkel, de varhatd, hogy par év mulva
ismét rendszeres munkaba all. Ez az élethelyzetbdl eredd igény gyakran most is megjelenik a
lakaspiacon. Példaul, sok haztartas vesz befektetési szempontot hangsulyozva lakast felsGoktatasi
intézménybe jaré gyermeknek, amit aztan kiadassal akarnak hasznositani, azaz tulajdonképpen egy
atmeneti id6szakban a hallgaté a szileitél ,bérelt” lakasban él. Csak a legfiatalabb 06nalld
haztartasokra koncentralva 86 ezer ilyen bérlakasigény becsiilhet6 (Hegedis et al., 2016).

Alacsony jévedelem és megoldatlan lakhatdsi helyzet egyiittallasabol szarmazo igény

Az 6todik szempont azokat veszi szamitasba, akik az el6z6 szempontok alapjan még nem voltak
azonosithatok, de alacsony jovedelmiként elégedetlenek a lakaskorilményeikkel, és el szeretnének
koltozni masik ingatlanba. Ismételten a Lakasfelmérés alapjan készitett becslés szerint 34 ezer ilyen
igény is jelentkezik. Kiemelhet6, hogy ez a helyzet sok olyan haztartas esetében is fennall, akik
szubstandard lakdsban vagy hatralékot felhalmozva kénytelenek élni, ez a szdm a fenti csoportokon
kivili igényeket jelenti.

Ardnytalanul magas utazdsi kéltség alapjan azonositott tékéletlen lakhatds

A bérlakasigény utolsé csoportjaként azok keriiltek azonositasra, akiknek megoldatlan lakashelyzetét
lokacids helyzete fedi fel: azaz bejarnak a févarosba dolgozni, de lakhatasukat a févaroson kivil
oldjak meg. Feltételezhet§, hogy a bejardk jelentés hanyada — szdmara megfizethet6 lakhatasi kinalat
esetén — a f6varosban élne inkdbb. Alsé becslés szerint a 225 ezer févarosi ingazé (Hegedis et al.,
2016) legalabb 20%-a inkabb a févarosban keresné lehet8ség szerint a lakhatasat, azaz 45 ezer igényt
jelent ez a csoport az eddigi tételeken feliil.

Az alabbi tablazat 6sszesitve is bemutatja a nem optimadlis lakhatdsi helyzetbdl levezetett igényeket.
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27. tablazat Budapesti bérlakasigény a jelenlegi lakdskorilményekbdl levezetve.

igény azonositdja szam (ezer ingatlan)

1 szubstandard lakas 30
2. zsufolt lakds 42
3. lakhatdssal kapcsolatos hatralék 56
4, fiatal élethelyzethez nem illeszked6 lakdstulajdon 86
5. koltozési szandék jovedelem miatt nem valdsul meg 34
6. aranytalanul sok utazas 45
Osszesen 293

A fenti szempontok alapjan, méltanyossagi alapon tdamogathatonak szamitottak azok a csoportok,
amelyeknek a lakaskorilményei nem megfelel6ek, vagy nem fenntarthatdak, igy az 1., 2., 3. és 5.
csoport haztartasainak szamat 6sszeadva 163 ezer tamogatott bérlakasigény adddik.

2.2.2 Az élethelyzetbél levezetett bérlakdsigény

Az élethelyzetekbdl levezetett bérlakasigény alapja, hogy bizonyos élethelyzetekben mas-mas esély
igény adddik a nem sajat tulajdonu ingatlanban lakdsra. Az élethelyzetek soran mind jovedelmi, mind
életkori szitudcidk szdmitasba keriltek, és a szdmitdsok végén keriltek kiszlirésre a tobb
szempontbdl is potencialis igényl6k kozti atfedések.

Raszorulok igénye

A legnagyobb csoportot a raszoruldk adjak. Azok szamara, akik csaladi jovedelmi helyzetik szerint az
alsé jovedelmi 6tddbe tartoznak, a megfizethet&ségi kalkulacidk szerint gondot jelent a megfeleld
min&ségl lakhatasi megoldas. Ez jelentkezhet abban is, hogy rossz mindségli lakasban laknak, de
abban is, hogy tartozasokat halmoznak fel. A KSH adatai szerint’ az alsé jovedelmi 6t6d nagyjabdl
30%-a mar jelenleg se sajat lakasban él (34 ezer haztartas), de a sajat tulajdonban éI6 70% (79 ezer
haztartas) szamara se jelent optimalis megoldast a lakdstulajdon. Méltanyossagi alapon tamogathatd
lakasigényeik leginkabb bérlakassal oldhatéak meg.

Fiatal felnéttek igénye

A leggyorsabban fiatal felnGttként valtoznak a lakhatas iranti igények. Ebben az élethelyzetben
gyakran a bérlakas és nem a tulajdonlds jelenti az optimalis lakhatdsi format. Az igények ezért a 20-29
éves korosztaly |étszamabdl és csaladi allapotabdl voltak levezethet6k.

Feltételezhet6, hogy az 0ndllé6 haztartasban él6k koézil majdnem mindenki, a nem 06nallé
haztartasban él6k kozll sokan szivesen laknanak 6nalléan. Az el6bbi csoport ezért 95%-0s arannyal
keriilt be a szamitasba. Utdbbi ardny esetén csak becslésekre lehet hagyatkozni, és szakértGi
vélelmek alapjan a koncepcié 50%-os arannyal szamol, mint a kovetkez§ tablazat is mutatja.

72.2.3.2. Lakéssal kapcsolatos adatok jovedelmi tizedek (decilisek), régiok és a teleptilések tipusa szerint
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28. tablazat A fiatal budapesti népesség csaladszerkezete.

20-29 éves korcsoport Személyek | fiatal haztartasok | félfiatal haztartasok
Hazas 21418 4 836 7304
Elettars 33 634 9973 7 094
egyediil neveli 2801 2 801
06nallé egyszemélyes haztartas (29 év alatt) 44 072 44 072
nétlen, hajadon, gyermek 103 627
nem maganhaztartas 40 575
odsszesen 246 127 61 682 14 399

Forras: Népszamlalas, A csaladtipusok jellemz6i 1.1.1 és Népszamlalds, Haztartas, csaladok jellemz6i 1.2.5.1

Osszesitve, ez 69 ezer bérlakasigényt jelent. A fiatalok kdzil sokak szdmdra az 1. pont alapjan is a

bérlakas jelentené az optimalis lakhatast, becslés szerint az els6 csoport 20%-a a fiatal korosztalyba

tartozott, azaz mind a két szempont szerint 23 ezer lakdssal érdemes szdmolni, amit az 6sszesités

soran figyelembe kell venni.

29. tablazat Lakhatas tulajdonosi forma szerint.

Csak Fiatal- és Csak Fiatal- és
fiatalkoru kozépkoru fiatalkoru kozépkoru
tulajdonos vagy rokona, 140 263 1219465 48% 58%
haszonélvez6
az egész lakast bérli vagy a 54 872 107 854 7% 3%
bérl6 rokona
a lakas egy részét bérli 4898 1892 39% 38%
mas jogcimen 12930 18 301 5% 1%
odsszesen 212 963 1347512 100% 100%

Forras: Népszamlalas, Haztartas, csaladok jellemz6i 2.1.7.11

Egyedi élethelyzetekben felmeriilé igények

A fiatalsagon kiviil egyedi élethelyzetbdl adddd bérlakdsigényként emelheték ki a valasok és
koltozések, amelyek alapjan atlagosan 9 ezer lakasigény adddott. Mind a két kiemelt élethelyzetre
jellemz8, hogy a gyors varhaté valtozadsbdl adéddan nem a tulajdon szerzése a legjobb megoldas. A
nagyjabdl 35 ezer budapesti adasvétel esetén a koltoz6k 15%-aval érdemes szamolni. A mintegy 3500
valds esetén pedig azzal, hogy a valas miatt nagyjabdl 3 évig 4all fenn az dtmeneti élethelyzet, és az
elvalé parok 40%-a esetén all fenn a bérlakas iranti igény.

Munkaerépiaci mobilitashoz sziikséges igények

A févaros munkaerGpiaci lehetGségei kedvezébbek az orszag egészénél, mi tobb, egyes szakmakban
itt gyakran munkaeréhiany meril fel. Ezért nehéz munkapiaci helyzetiiket sokan a f6évarosban
szeretnék megoldani, amihez kapcsoldddan az élethelyzet megszilarduldsaig szintén a bérlakas a
legjobb megoldas. 40 ezer ilyen bérlakdsigény merilhet fel a munkapiaci statisztikdkra tamaszkodé
becslés szerint. A becslés alapja a jelenleg is munkakeresék, azaz a munkanélkiliként szdmon tartott
aktiv dolgozok voltak, és a nyugati iranyba torténd vandorlasi tendenciakat figyelembe véve az Alfold
és Eszak-Magyarorszag allaskeresGirél vélhetS, hogy szivesen kisérelnének meg a févarosban
dolgozni megfelel§ lakhatas esetén. Egy lengyel tanulmany (Mayo & Stein, 1995) kalkulacidja alapjan
az allaskeres6k 25%-a szdmdra jelentene megoldast a bérlakas.
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Eletmédhoz illeszkedd igények

A f6évaros 770 ezer haztartasa kozil sokak szamara nem fiatalként is a bérlakas jelenti az életmddhoz
legjobban illeszkedd lakhatési format. Osszesen a lakossag 7%-a, 54 ezer ilyen igénnyel kalkulalhato.
Erdemes arra is felhivni a figyelmet, hogy ez az arany jelenleg névekvé, az élethelyzetek gyorsabb
valtozasa és a nemzetkdzi mobilitds ndvekedése kovetkeztében is.

Ardnytalanul magas utazdsi kéltség alapjan azonositott tékéletlen lakhatds

Végiil, az els6 rendszerezéshez hasonldan itt is szamitasba kertilnek a févaroson kiviili igények. Az
ingdzok igényei ugyanazzal a szammal, 45 ezer bérlakasigénnyel keriiltek szdmitasba. Az alabbi
tablazat dsszesitve is bemutatja az élethelyzetbdl levezetett igényeket.

30. tablazat Budapesti bérlakasigény az élethelyzetekbdl levezetve.

igény azonositdja szam (ezer ingatlan)

1. szocialis, jovedelmi helyzetbdl adddo és specialis 113
kereslet

2. fiatalok lakhatasi igényébdl eredé 69

(1) és (2) is tartalmazza 23

3. egyéb élethelyzetbdl adodo 9

4. munkaerdépiaci mobilitasi igénybdl ered6 40

5. életmodbdl eredd 54

6. ingazasbdl eredd 45

odsszesen 308

A fent bemutatott élethelyzetek alapjan az egyes csoportok esetében tébb csoport esetén is
méltanyossagi alapon tdmogathaté a lakasigény. A jovedelmi helyzetb6l adédd csoport teljes
egészében ilyen. A fiatalok esetében a szocidlis szempontokon tul tamogatanddnak tekinthetd a
korcsoport fele. Tdmogathatd csoportnak itélhetd ezeken kivil az egyedi élethelyzet segitése,
valamint a munkaer&piaci mobilitast segit6 szempontok.

31. tablazat TAmogathatd Budapesti bérlakasigény az élethelyzetekbdl levezetve.

igény azonositdja szam (ezer tamogathatd arany | tamogathato (ezer
ingatlan) ingatlan)
1. | szocialis, jovedelmi helyzetbdl 113 100% 113
adddo és specialis kereslet
2. fiatalok Ilakhatdsi igényébdl 69 20% a szocialis 46
eredd szempontokon kiviil
(1) és (2) is tartalmazza 23
3. | egyéb élethelyzetbdl adédo 9 30% 3
4, munkaerdpiaci mobilitasi 40 20% 16
igénybdl eredé
5. | életmddbdl ered6 54
6. ingdzasbdl eredd 45
Osszesen 308 133

A jelenlegi dllomany és a fenti szamok Osszevetése utdn kimutathatd, hogy a budapesti bérlakaspiac
kindlata és igénye kozott egyensulytalansag all fenn.
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2.2.3 Specidlis bérlakdsigények

Az elmult 20-30 évben jelentdsen atalakult a lakasok iranti igény. Ennek oka mogott tobb tényez6 is
all, melyek kozil az egyik, hogy a korabbi, standardnak tekintett igényeket egyre inkdbb specialis
igények valtjak fel. Ennek okat pedig a masodik demografiai atmenetben kell keresni, melynek egyik
kovetkezménye az egyszemélyes haztartasok szamdanak vagy a kordbbihoz képest kisebb
haztartaslétszamu csalddok szamanak névekedése. Ez altal specialis bérlakasigények is megjelentek,
melyeket a kovetkez6 bekezdések az egyes csoportok szerint tekintenek at.

a. |dés haztartasok

Jelenleg az orszagban a legtdbb nyugdijas a févarosban él. Ahogyan mas tarsadalmi csoportok, ugy a
nyugdijasok csoportja sem homogén: itt is megtaldlhatdak a szegényebb és jobb helyzetben Iévé
haztartasok, melyek térben is viszonylag elkilondlten élnek. Ennek megfelel6en az 6 igényeik is
egymastdl jelentGsen eltéréek lehetnek. A Budapest 2030 abbdl indul ki, hogy a f6varos
népességének eloregedése a jovGben is folytatddni fog. Az elGrejelzések szerint a kdvetkezé 20
évben az id6sek ardnya jelent6sen meg fog emelkedni (eléri a 35 szazalékot). A KSH statisztikaja a
varhaté élettartamot 2014-ben a férfiak esetében 74 évben a n6k esetében pedig 80 évben jeldlték
meg. Mindez azt is jelenti, hogy az id6skorral kapcsolatos szolgéltatasi és ellatasi igények emelkedni
fognak. Ezek kozé tartozik a megvaltozd-atalakuld lakasigény is.

Ez egyrészt jelenti a haztartasmérethez igazodast. Az igények inkdbb a kisebb és megfizethetébb
lakdsok felé iranyulnak. Ez egyre gyakrabban jelentheti a bérlakast is. A magdantulajdonu lakas
értékesitésével olyan t6ke szabadul fel, mely példaul kipdtolhatja az alacsony nyugdij altal mar nem
fedezett havi kiadasokat. Ugyanakkor az idésebb generacié szamara fontos, hogy lakdsuk kézelében
minden szolgdltatast — ha lehet kotottpalyds tomegkozlekedési eszkdzzel — kdnnyen elérjenek: legyen
a kozelben hazi- és szakorvosi rendel8, templom, kozért, bevasarldkozpont és sok kisebb szolgaltato,
mester is. Az idGs generaciok részére legmegfelel6bb lakdsok az egy vagy masfélszobas, foldszinti-
elsé emeleti, kertkapcsolatos, akadalymentesitett, kis rezsijd lakas.

b. Fiatal 6nallé életet kezd6 haztartasok

A fiatalabb generdcid korében egyre nagyobb igény mutatkozik arra, hogy minél hamarabb 6ndll6 —a
szl6ktél, ha nem is anyagilag, de térben filiggetlen — életet kezdjenek élni. Ennek egyik
legkézenfekv6bb mddja a lakdsbérlés. Ez az & életszakaszuknak legmegfelel6bb lakhatdsi forma,
hiszen csaladalapitas el6tt megadja a megfelelS térbeli rugalmassagot (pl. tanulmanyok, munkahely
kozelébe koltozés) és méretét tekintve is rugalmas, hiszen barmikor nagyobbra-kisebbre cserélhetd.
A korabbiakhoz képest a bérlés a fiatalok kérében egyre elfogadottabba és altaldnosabba valik. Ennek
egyik oka a nyugati mintak ismerete, ahol a bérlakas ebben az életkorban természetes megoldas. A
masik oka a sajat lakas vasarlas feltételeinek aktudlis jellege. Ahogyan az allami szabalyzék és
tdmogatdsok valtoznak, ugy valtozik a fiatalok korében a bérlés vagy lakasvasarlas preferalasa.

A fiatal generdcidk részére legmegfelel6bb lakastipus: egy-két szobas, emeleti, olcsd béri és olcsén
fenntarthato lakas.
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c. Fogyatékkal él6k

A fogyatékkal él6k specialis igényeinek megfelel§ bérlakas csak igen kevés van a piacon. Az Eurdpai
Unids alapelvek kozé tartozik és a Budapest 2030-ban is megjelenik, hogy minden allampolgar
szamara fenndlljon az esélyegyenlGség a tdrsadalmi élet minden szinterén; a fizikai és kulturalis
kornyezetben, a lakhatas és kozlekedési eszk6zok haszndlata, a szocidlis és egészségiigyi ellatds, az
iskolaztatasi és munkaalkalmak, a kulturdlis és tarsadalmi élet, valamint a sport és a szérakozas
teriletén is.

d. Hajléktalanok és bizonytalan lakashelyzetben I1évé haztartasok

A hajléktalansagba sillyedés megakadalyozasdhoz, illetve a hajléktalansagbdl vald kivezetéséhez
nagyon fontos eszkodz lehet az 6nalld életvitelre vezetésben a hajléktalanok tdamogatott lakhatasa. A
szakemberek szerint a ,lakaskérdés” kulcskérdés is lehet, hiszen az otthontalansag — lakdastalansag —
hajléktalansdg fazisaiban ezzel az eszkdzzel is be kellene avatkozni. A lakhatds biztonsaga
(bizonytalansaga), illetve annak lehetGsége, hogy 0nallé lakdsba koltézhessen egy bizonytalan
helyzet( haztartas jelent8s szereppel bir a krizishelyzetek kezelésében (Breitner et al., 2002).

Ma Magyarorszagon a haztartasok 15-20 szdzaléka él bizonytalan helyzetben jovedelem és lakhatas
szempontjabdl, és egyéni kritikus helyzetek (valas, egészségligyi problémak, stb.) esetén néz szembe
a hajléktalansag kockazataval. A hajléktalanok szdmdra vonatkozéan nem all rendelkezésre
megbizhatd becslés, bar a februar 3-i felvétel alapjan 50 ezerre becsiilhetd azoknak a szama, akik
elmult 6t évben megfordultak az ellatasi rendszerben (Gyéri et al., 2015), de ez figyelmen kivil
hagyja a ,rejt6zkdd6” hajléktalanok és a kockazatos lakhatdsi helyzetben él6k szamat (Hegeds et al.,
2015).

e. Fels6oktatasban tanuldk és fiatal munkavallalok

A fels6fokd oktatasi intézményekben tanuld nappali szakos hallgaték szama 1990/1991-es tanévben
még 77 ezer volt, 2002 és 2015 kozott 210 és 240 ezer kozott valtozott, a kormany honlapjan
elérhetd Statisztikai tdjékoztaté — Oktatdsi évkényv adatai szerint pedig 2013/2014-ben pedig mar
320 ezren folytattak felséfoku tanulmanyokat.® A hallgaték kb. 50 szazaléka nem abban a varosban
lakik, ahol a felsGsoku intézmény van, és a kollégiumi férGhelyek szama 67 ezer volt 2013/14-ben. Ez
azt jelenti, hogy potencialisan akar 120-130 ezer didk jelent meg az albérleti lakaspiacon 2000 utdn.
Ez a szam novekedhet, mivel sok didk, még ha lakhat is a szlil6knél, el6nybe részesiti a kilén
(tipikusan az egyetemhez kozeli) lakast (Hegedds et al., 2016).

f. Allami gondozasbél kikeriilk

2012-ben 21,500 gyermek és fiatal élt (allami) gyermekvédelmi gondoskodasban, akiknek kb. hatoda
18 év feletti fiatal volt. A gyermekvédelmi gondozasbdl kikerll6 fiatalok szamara a teljes értékd,
0nallé élet megkezdésének egyik nehézsége, hogy utégondozasuk és lakhatashoz jutasuk sokszor
nem megoldott, egy résziik utcai hajléktalanna valik. 2009-ben késziilt orszagos kutatds alapjan az
allami gondoskodasban él6gyermekek, fiatalok életcéljai kozott els6ként a sajat lakashoz jutas
szerepel, azonban 2011-ben az utégondozdi elldtasbol kikeriils fiatalok esetében csak a fiatalok 20%-

® http://www.kormany.hu/download/c/48/50000/Oktat%C3%Alsi %C3%89vk%C3%B6nyv_2013 2014.pdf
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a tudott sajat tulajdonu lakdsba tdvozni az elldtds megszlinése utan. A gyermekvédelmi
gondoskodasbol kikeril6 fiatalok lakhatasanak megoldasat szolgalja az otthonteremtési tdmogatas,
aminek legmagasabb Osszege 2013-ban 1 millié 710 ezer forint volt, bar a legtobb esetben a
gondozottak csak kevesebb évet toltottek a rendszerben, igy ez az 6sszeg sokszor még szerényebb. Ez
fordithatdé tulajdonszerzésre, ingatlan lakhatéva tételére, bérleti dij kifizetésére, dnkormanyzati
bérlakas felljitdsara stb. Az otthonteremtési tdmogatas komoly Osszeg, de hozzaadott szocialis
munka nélkil azonban ritkdn tudja megteremteni a sikeres életkezdés lehetGségét. A lakaspiacon
azonban még a tamogatas legmagasabb Gsszegére vald jogosultsdg sem jelent valds segitséget a
kilépd fiataloknak. Sok esetben csak olyan hatranyos helyzet( telepliléseken tudnak a fiatalok lakast
vasdrolni, ahol a tovabbi megélhetésiik okoz gondot, hiszen ezeken a telepiiléseken a munkaba allas
Utkozik nehézségbe (Hegedlis-Horvath, 2013).

g. Kozosségi lakhatasi formak

Az alternativ lakhatdsi formak egyik fontos, és terjed6 formaja a kozosségi lakhatds, ahol egy
tobblakasos éplletben a lakdk szorosabb vagy lazabb kdzosséget alkotnak. Az épiiletekben minden
esetben elég nagy a kozOsség altal hasznalt teriilet (sokszor a maganterilet rovasara) és szamos
esetben rendszeres, szervezett programok vannak. A kdzosségi lakhatds létrejottének egyik fontos
eleme, hogy kisebb-nagyobb csoportok szorosan egytttm(kodve mar az épllet épitési stadiuma el6tt
Osszedllnak, és vagy kiilsé tamogatdssal — pl. profi projektvezet6 és kozOsségszervezd — vagy
elsGsorban sajat eréforrasaikra tdmaszkodva a teljes éplilet megrendelGivé 6k valnak. Kilsé segitség
igénybe vétele erGsen Osszefligg az elkészilési idGvel: tapasztalatok szerint minél tébb kilsé
segitséget kap egy csoport, annal hamarabb tudjik a projektjiiket befejezni.

A kozosségi lakhatas terjed6ben |évé divatja — szamos nyugat és dél-eurdpai nagyvarosban
taldlhatdak ilyen kozosségek — Gsszefligg egy Uj igény megjelenésével, ami a varosi életforma altal
nyujtott elé6nydket kivanja kombindlni egy korabban inkdbb falun megtalalhaté szorosabb kdzosségi
tapasztalattal. Az ilyen lakhatasi format valasztok tipikusan kozéposztdlybeli, jol keres6 réteghez
tartoznak, bar a kozszféra tamogatasaval a lakasok raszoruldk szdmara is hozzaférhet6vé teheték.
(Erre példa a bécsi Sargfabrik vagy a holland Centraal Wonen), akik sokszor er&sen elkotelezettek
szocidlis vagy zold célok irant. Tapasztalatok szerint A kozosségi lakhatas elterjedésének és
tdmogatdsanak varosfejlesztési szempontbdl tobb el6nye van: egyes német varosokban az
onkormdnyzat tdmogatasuk segitségével kivanja az egekbe sz6ké ingatlan arakat kordaban tartani,
mig mashol — példdul Amszerdamban vagy Hdgdban — a varosrehabilitacié fontos eszkdze. A
kozosségi lakhatds tovabbi el6nye, hogy szolgdltatds hidnyos teriileten kozosségi funkcidk
jelenhetnek meg (ezt a kozosségek a korabbi onkormanyzati tdmogatasért cserébe nyujtjak).
Végezetll segitségével egy jol képzett réteg kothetS egy telepililéshez: éppen a megvaldsulds
lassusaga és az erGsebb kot6dés miatt alacsonyabb a mobilitds ebbdl a szektorbdl.

Budapesten jelenleg még nem elterjedt ez a lakhatdsi mdéd, de vannak olyan csoportok, akik
gondolkoznak egy ilyen lakdkozosség létrehozasan. Megjelenésiik a varos szamos teriletén —
rozsdadvezet, egyes leromlott belsé terliletek — hozza tudnanak jarulni a rehabilitacidhoz.
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2.3 Medgfizethetéség
2.3.1 A lakhatds megfizethetésége Budapesten

A budapesti bérlakaspiacon nem csak mennyiségi, hanem arbeli differencidltsag is jellemzé. A
lakhatds ara sok esetben jelent&sen eltér a csalddok altal megfizethet§ szinttél. A megfizethetGségi
probléma dinamikus jellegli, mert akik benne laknak a lakasukban, azoknak folyamatosan képesnek
kell lennilik a koltségeket megfizetni. Amennyiben nem tudjdk a koltségeket allni, akkor vagy a
lakdsfogyasztasuk szintjét kénytelen rontani, vagy mas fogyasztasi joszagokrdl valé lemondassal
tartésan torz fogyasztdsi szerkezettel élni.

A 2011-es és a 2015-0s helyzetet Gsszehasonlitva lathatd, hogy a megfizethetéség néhany év
elteltével is nagymértékben valtozhat, és ez a volatilitds a haztartdsok nagy hanyada szamara
nehézséget jelent. A kerlleti és jovedelmi szintek szerint 6sszehasonlitott megfizethet6ségi szamok
pedig még fokozottabb heterogenitdst tamasztanak ald. Azt mutatjak, hogy a lakhatasi kiaddsok
fokozott terhet jelentenek a kevesebb jovedelembdl gazdalkoddknak. A bérlakasigény becslése soran
bemutatott szdmokkal egyitt ez is igazolja, hogy a lakhatds megfizethet&sége komoly problémat
jelent szazezernél is tébb budapesti haztartasnak.

2.3.2 Lakdsdrak alapjan vizsgalt megfizethet6ség

A 2011-es és 2015-6s lakhatds megfizethetéségének vdltozasa

A megfizethetGség alakulasanak vizsgdlata sordn az utdbbi négy év valtozasa rajzolja ki a lakdspiac
mélypontja utani helyzetképet. A lakdas megfizethet6sége egy egyszerlibb és egy Osszetettebb
mutatoval jellemezhetS. A lakadsar / jovedelem hanyados azt mutatja meg, hogy hany évnyi
jovedelem fedezi egy lakas arat. A nagyobb értékek ezért rosszabb megfizethetGséget jelentenek. A
megfizethet&ségi index figyelembe veszi, hogy a lakasvasarlashoz hitel is felvehets: a jovGbeli
jovedelem egy részét torlesztésre forditva finanszirozhaté a lakasvétel. A megfizethetGségi index
pedig azt mutatja meg, hogy a finanszirozhaté lakas ara hogyan viszonyul az atlagos lakas arahoz.
Tehat minél magasabb az index értéke, annal kedvezébb a megfizethet&ség.

32. tablazat A megfizethetGségi feltételek alakulasa 2011 és 2015 kozo6tt

lakasok atlagara atlagos csaladi lakasar / megfizethetGségi
Budapesten jovedelem jovedelem index’
(MFt) (eFt / hé) hanyados (év)
2011 14,5 234 5,2 56,1
2015 17,4 259 5,6 80,2

(Forras: KSH, HKEF)

A fenti tablazat szerint az utdbbi években a lakdsar / j6vedelem hanyados szempontjabdl romlottak a
megfizethetségi feltételek, azaz a lakasarak gyorsabban emelkedtek 2011 és 2015 ko6zott, mint a
csaladi jovedelmek. A megfizethetGségi index értéke viszont jelent8s javuldst mutat. Az indikator

° megfizethetSségi index hitelének feltételei: atlagos futamid6: 15 év, 20 szazalék Onrész, 30 szazalék
torlesztés/jovedelem arany
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szintje tovdbbra sem éri el az atlagos lakas arat, de a pénzigyi feltételek gyorsan javultak (a
jelzaloghitelek kamatldba csokkent), igy a hitelképes csalddok konnyebben juthatnak lakashoz.

A jelenlegi, 80,2-es megfizethet&ségi index hosszabb tdvra visszatekintve is kedvez6 képet mutat. A
csaladok kozil azonban sokan kiizdenek olyan nehézségekkel, amik nem teszik lehet6vé egy hosszu
elkotelez6dést jelentd hitel vallalasat, vagy a hitelintézetek nem hajlanddak nekik hitelt adni. A
megfizethetfség a jovedelmi szinteken még nagyobb kilonbségeket mutat, ezt érzékeltetik a
kovetkez§ rész szamitasai.

A lakhatds megfizethetdségének eltérései kiilonbozé jovedelmi szinteken

A jovedelmi szérodas mellett figyelembe kell venni azt is, hogy a kevesebb jovedelembdl gazdalkoddk
olcsébb lokaciokban probaljak megoldani lakhatasukat, ezért az 6 jovedelmi helyzetiik a szintén
kvintilisekbe sorolt kerileti lakasarakkal kerilt 6sszehasonlitasra. Még ennek figyelembe vételével is
egyértelmlien megmutatkozik, hogy az alsé jovedelmi kategdridkban él6k szamara sokkal
nehezebben gazdalkodhatd ki a lakhatas.

33. tablazat Budapesti csaladok atlagos havi jovedelme kvintilisek szerint

atlagos havi . becsiilt lakasar a lakasar /
o keriiletek -
csaladi jovedelem kvintilisként kategdriaban jovedelem
2015-ben (eFt) (MFt) hanyados (év)

alsé otod 89 VIIIL, X., XIX., XX., XXI. 11,5 10,8
negyedik 6tod 160 V., XV., XVIII., XXIII. 13,1 6,8
harmadik VIL, IX., XIIL, XIV.,

o 227 16,1 5,9
6tod XVII.

masodik 6tod 304 1., VI., XI., XVI., XXII. 19,7 54
felsé 6tod 516 1., 1., V., XIl. 27,4 4,4
atlagos 259 17,3 5,6

Forras: HKEF

A tablazat adatai szerint a lakdsar-jovedelem hanyados kozel duplaja a kevesebb jovedelembdl él6
csaladok esetén. A lakdsdrak alapjan végzett megfizethetGségi vizsgdlatok szerint tehat a budapesti
csaladok koziil sokak szdamara gondot okoz a lakhatas megfizethetGsége, és a helyzet az utébbi négy
évben tovabb differencidlédott. A hitelképes vasarldk helyzete javult, de azok szamdra, akiknek a
hitelfelvétel nem jelent valds lehetGséget, a lakasok megfizethet6sége romlott. Ezen csaldadok
esetében fontos kérdésként meril fel, hogy milyen valaszt adnak élethelyzetiik valtozasa esetén erre
a problémara. Koltozési szandékukat elhalasztjak, maradnak jelenlegi otthonukban, mddositva
jelenlegi fogyasztasi szerkezetiliket, vagy képesek lesznek megfizethetd alternativat talalni. Ennek az
élethelyzetnek a megkonnyitésére a lakasbérleti lehet6ségek fontos alternativat jelentenek, ezért is
foglalkozik a Koncepcio kdvetkez6 része a lakasbérleti dijak megfizethetGségével.

2.3.3 Bérleti dijak alapjdn vizsgalt megfizethetéség

A lakdsarak alapjan vizsgalt megfizethet&séget a bérleti piac vizsgdlata teszi teljessé.
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Aktuadlis kinalati bérleti dijak

Az utdbbi egy-két évben a lakdsbérleti dijak gyors ndvekedése volt tapasztalhaté a févarosban. Ezért
a jelenlegi lakbérektdl elkiilonitve érzékelhet az aktualis helyzet, ami valdszin(ileg egy-két éven belll
az aktualis bérleti viszonyokat is mddositja. Kiemelkedd bérleti dijak taldlhatok a kézponti részeken
(Belvaros, 1., VI. és VII. kerlletek), valamint a magas presztizsi Il. keriletben (28. &bra).
Mérsékeltebbek a piaci bérleti dijak a déli kiilsé keriletek tébbsége esetén.

Jelmagyarazat

Atlagos piaci bérleti dijak
(F/m2/hd) [23]

[ 1600 alatt [6]
[ 1600 - 1700 [4]
B 1700 - 2000 (4]
I 2000 - 2700 [4]
Il 2700 felett [S)

28. abra Atlagos piaci bérleti dijak. (Forras: Otthoncentrum Lakaspiaci Monitor és Otthontérkép)

A 29. dbra azt mutatja be, hogy egy képzeletbeli 60 négyzetméteres lakas esetén a havi piaci lakbér
hogyan viszonyul a tipikus haztartdsi jovedelemhez. Legnehezebb helyzetben a belsé (V., VI., VII.,
VIIL.) keriletekben él6k vannak, hiszen itt olyan magasak a piaci bérleti dijak, hogy egy kdzepes
méretli lakas bérlésének koltsége az atlagos haztartasi jovedelem akdr 70 szazalékat elviszi. Az
adatok alapjan megmutatkozik, hogy a jelenleg kinalt piaci ingatlanok alacsony aranyban
jelenthetnek megoldast azok szdmara, akik megfizethet&ségi nehézségek kozelében élnek.
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Egy 60 nm-es lakas kinalati bérleti dija a jovedelem %-aban
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29. abra A havi jovedelem és a piaci lakbér viszonya a budapesti keriiletek esetén. (Forras: TEIR NAV
adatbazis, KSH, Otthoncentrum Lakaspiaci Monitor, Otthontérkép)

2.3.4 A lakhatds megfizethetésége a tamogatott bérleti konstrukciékban

A kinalati lakasarak és lakbérek utan bemutatdsra keril a jelenleg elérhetd bérleti formak
megfizethet&sége. A kezd6 rész roviden Osszefoglalja az egyes tulajdonosok lakbérmegallapitasi
gyakorlatat.

A lakbérek megadllapitdsdanak gyakorlata

A lakbérek megallapitasara kiilonb6z6 gyakorlatok jellemz6k az egyes kerileti 6nkormanyzatoknal.
Egy résziik egyértelmlien megszabja az ingatlanok komfortfokozata szerinti szocialis és koltségelvi
bérleti dijakat, és nem alkalmaz lakbértamogatasi (csokkentési), sem pedig lakbérkorrekcios
tényez6ket (X., XlI., XV., XVL., XXII., XXIIl. keriletek). A bérleti dijak megallapitdsanak egy masik
gyakorlata szerint az 6nkormanyzat nem differencial a lakdsok komfortfokozata szerint (Il. kertlet
szocialis lakbér, XVI. és XXI. kerilet koltségelvii lakbér), vagy pedig komfortfokozat helyett mas jelenti
a differencialas alapjat. Az V. keriletben lakcimek szerint allapitjak meg a kéltségelvi bérleti dijakat,
a IX. kerlletnél pedig a szocidlis lakbér a lakas mindenkori bérleti értékének 2,5 ezrelékével egyenld.
Kevésbé specifikus a XXIII. keriilet a koltségelvl bérleti dij esetén. Minddssze azt irja el, hogy ,az
épilettel, az épilet kdzponti berendezéseivel és a lakdssal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos
szlikséges, igazolt és indokolt raforditdsai megtériljenek”. A lll. keriilet pedig a szocidlis lakbérek
esetén komfortfokozatok szerint megenged bizonyos szazaléku eltéréseket is.

Lakbértdamogatasi (csokkentési) tényezéket az Onkormanyzatok majdnem fele alkalmaz. Ezek
legnagyobb része a minimdlis 6regségi nyugdij, az egy fére jutd nettd jovedelem, a lakbér és az egyéb
vagyon egymdshoz vald viszonyulasaban allapitja meg a tamogatasokra valé jogosultsagot. Példaul a
VI. keriiletben 50%-0s tdmogatasra jogosult a szocialis lakbérbdl az a haztartas, ahol az 1 fére jutd
nettd jovedelem nem haladja meg a minimalis 6regségi nyugdij 50%-at.

A lakbért noveld, illetve csokkent6 tényez6k széles korét alkalmazza a keriletek tobbsége. Lakbért
novels6 tényezbket legtdbbszér az ingatlan allapotahoz, lokacidjahoz, az épulet lakdsszamahoz kotik.
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A XVII. keriiletben példaul kiilonbdz6 mértékben néveli meg a szocialis lakbér értékét az 5, illetve 5-
10 éve tortént teljes, valamint részleges épuletfelujitas. Lokacié szerint a bérleti dij ndvelésére hat,
ha a lll. kerlletben a Rémai flrd6 teriletén taldlhatd az ingatlan, vagy ha az I., XI. és XX. keriletek
kiemelt lakodvezetében fekszik. Az V. keriletben a koltségelven szamitott lakbért 10%-ban emeli, ha
a lakas legalabb egy lakdszobai ablaka a Dundara néz. A kisebb tarsashazak, illetve kertes hazak lakéi is
tobb kertiletnél az alapértelmezetthez képest magasabb bérleti dijat fizetnek. A csokkenté tényez6k
kozott legtobbszor az éplilet és a lakas allapotadt, felszereltségét, a lakas épileten beliili
elhelyezkedését, valamint a lokacidt veszik figyelembe a keriletek. Az alagsori, vagy nagy
emeletszam esetén a foldszinti elhelyezkedés, a lift hidnya, valamint elsé emeleti lakasnal a zart
udvarra vagy tlizfalra nézés csokkenti a bérleti dij értékét. Egyes keriiletek nem részletezik a
kedvez6tlen mdszaki allapotot, masok felsoroljdk csokkent6 tényezéként a vizes falakat,
egészségtelennek nyilvanitott vagy aladucolt lakdsokat és a korszer(tlen f(itést. Tobb kerilletnél is
jellemz6 a vasuthoz koézeli, vagy forgalmas utcara néz6 ingatlan esetén csokkent6 tényezé. Az I.
kerliletben pedig 50 szazalékkal csdkkenti a lakbéreket, ha a bérl6 koltségére tortént bdvités a
lakasban.

Szocidlis lakbérek

A kiloénboz6 kategoridju ingatlanok bérleti dijai kozott nagy kilonbségek mutatkoznak a
keriletekben. A szocidlis lakbérek a legdragabb kategdriat jelenté 6sszkomfortos lakasok esetén a
négyzetméterenkénti 145 forinttdl (XIX. kertlet) 574 forintig (XI. kerilet) terjednek (30. dbra). Az
atlagos szocialis lakbér mintegy 340 Ft/nm Osszeget tesz ki. A budai oldalon tébbségében
magasabbak a bérleti dijak a pesti kertletekhez képest, bar a csepeli 6sszkomfortos ingatlanok
fajlagos szocialis lakbére alig marad el a XI. kerllett6l. A Csepellel szomszédos keriletekben a
legalacsonyabbak a szocidlis lakbérek az ilyen kategdriaju ingatlanok esetén: A XIX., XXIII., és a XX.
keruletekben nem haladja meg a 250 Ft/nm Osszeget. A kdzponthoz kézelebbi keriletek inkabb
atlagos, mint magas bérleti dijakat kérnek az erre raszoruldktdl: az V. kerilletben 212 forint, az I.
keriiletben pedig 323 forint az egy négyzetméterre jutd dij, és csak a VI. kerlilet esetén haladja meg a

400 forintot.
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Jelmagyarazat

Szocidlis lakbér
(Ft/m2/hd) [23]
[ 200 alatt [3]
[ 200 - 300 [5]
[ 300 - 400 [7]
[ 400 - 500 [5]
I 500 felett [2]
[ Nincs adat

30. abra Szocialis lakbérek az 6sszkomfortos lakasokban. (Forras: Keriileti 5nkormanyzatok)

Jelmagyarazat

Kéltségelvii lakbér
(Ft/m2/hd) [23]
[ 400 alatt [2]
] 400 - 500 [5]
[ 500 - 600 [7]
Bl 600 - 700 [2]
W 700 felett [4]
[ Nincs adat

31. dbra Kéltségelven szamitott lakbérek az 6sszkomfortos lakasokban. (Forras: Keriileti 5Snkormanyzatok)
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Koéltségelven szamitott lakbérek

A koltségelven szamitott lakbérek Budapesten a 326 forintos (XIII. kerilet), valamint 881 forintos
(XXI1. keruilet) négyzetméterdrak kozott szérddnak, atlagosan pedig 567 Ft/nm Osszeget tesznek ki. A
31. abra megmutatja, hogy a dél-budai keriiletek, valamint Csepel és a VI. kerilet kiemelkednek,
hiszen 800 forintot is meghaladja az itteni ingatlanok koltségelven szamitott fajlagos lakbére, az ket
kovetS Zugloban pedig csak 640 Ft/nm ez az Osszeg. A legalacsonyabb értékek a XllIl. keriletet
kdvetSen a XV., illetve a VII. kerlletben jellemz&ek, ahol 400 forint kérnyékén alakul a kéltségelvi
lakbér. A szocialis lakbérhez képest kiegyenlitettebben alakul a budai és pesti keriletek viszonya,
Budan a Il. kerlletben példdul 440 Ft/nm a lakbér, ami valamelyest elmarad a kils6-pesti
keruletekétdl (XVII. kerilet: 460 Ft/nm, XVI. kerilet: 465 Ft/nm).

Osszevetés a piaci alapon megdllapitott bérleti dijakkal
Piaci megallapitasu bérleti dij nem minden keriletben létezik. Amennyiben van ilyen lehet6ség, akkor
ezek a bérleti dijak dtlagosan 400 forint / négyzetméterrel magasabbak a tdmogatott bérleti dijaknal.

Megallapitott lakbérek budapest keriileteiben
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32. 4bra A lakbérek alakulasa a budapesti keriiletek esetén. (Forras: Keriileti Onkormanyzatok)

Mint a fentiekbdl kidertl, a kilonb6z6 tipusu lakbérek mas és mas térszerkezetet rajzoltak ki
Budapesten. A harom vizsgalt lakbértipus egymashoz valé viszonyat mutatja be végll a 32. dbra
keriiletenként. A piaci és a szocialis, illetve koltségelven szamitott lakbérek kozotti kapcsolat inkabb
negativ: a magas piaci lakbérrel jellemezhet6 keriiletekhez tobb esetben is alacsony
szocialis/koltségelven szamitott lakbér tarsul, ezzel szemben a XI. és XXI. kertileteknél, ahol magas az
6nkormanyzati lakbér, ott éppenséggel alacsonyabb piaci bérleti dijak jellemzéek.

2.4 A bérlakasallomdny névelésre iranyulo térekvések

A lakdaspolitika szerepldi a 90-es évek elejétél kezdve érzékelték azokat a tarsadalmi problémakat,
ami a bérlakasok (mind a szocialis, mind a piaci) hidnya okozott. Mind a kézponti kormanyzat, mind
az Onkormdnyzatok és a terlileten érdekelt szervezetek igyekeztek a bérlakdshidany okozta
fesziiltségekre vdlaszolni. Ennek eredménye nem csak kilonbdz6 bérlakds-koncepcidk elkészitése
volt, hanem olyan programok meginditasa vagy elképzelések kormanyzati megfogalmazasa, amelyek
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megoldast kerestek a bérlakas hianyra. Bar, ahogy az el6z6 pontban lathaté volt, az elmdult 25 évben
nem sikerllt megforditani ezt a trendet, a programok attekintése és értékelése fontos tanulsagokkal
szolgdlhat egy Uj koncepcid kidolgozdsahoz.

2.4.1 Kormdnyzati programok

a. Szocialis bérlakasépités a céltamogatasok k6zott — 1993

Az 1990-es évek elején, a privatizacid felgyorsulasa idején a dontéshozdk érzékelték azokat a
problémakat, ami a szocialis bérlakdsok csokkenése okozott. 1993-as kéltségvetés elGkészitésekor
elsé korben elfogadtak azt a javaslatot, hogy az 6nkormanyzatok a céltamogatdsi keretbél szocialis
bérlakasépitéshez is kaphatnak tdamogatédst (Lasd A cimzett- és céltdmogatdsi rendszerérél szolo,
mddositott 1992. évi LXXXIX. térvény mddositdsardl: Szocidlis alapon juttatandd bérlakds épitése). A
javaslat azonban forrashiany miatt kikerilt a torvénybdl, ezt kovet6en a szocidlis bérlakdsok
problémai 2000-ig gyakorlatilag nem keriltek el6 érdemben.

b. A 2000-2004 kozotti bérlakas program

2000-ben indult az elsé Fidesz kormany lakdsprogramja, amelyben a lakashitelezés tdmogatdsa
mellett fontos elem volt a bérlakds program (2000-2004), amelynek keretében az 6nkormanyzatok
(és egyhdzi szervezetek) palyazhattak bérlakasok létesitésére szolgdld forrasokra. A program a
beruhazas koltségeinek maximum 75%-at finanszirozta, a palyazonak sajat forrasbol kellett
el6teremteni 25%-ot. A konstrukcié tobbféle hasznositasu bérlakas létrehozasat tdmogatta: szocialis
lakbéri és koltségalapu bérlakasok, fecskehazak, id6sek otthona, illetve nyugdijashazak létrehozasara
lehetett palyazni. A koltségalapu bérlakdsok lényege, hogy az igy épllt lakdsok lizemeltetése ne
legyen veszteséges, de ugyanakkor nem sziikséges, hogy a megallapitott lakbér elérje a piaci lakbér
szintjét. A palyazati kiirds e lakdsok minimalis lakbérét a kivitelezési koltség 2%-aban allapitotta meg.
A program 2000-ben indult be és jelent6s érdeklGdésre valtott ki mind az 6nkormanyzatok, mind
pedig az egyhazak korében, a beérkezd palydzatok hamar meghaladtdk a rendelkezésre allé
forrasokat. A program azonban 2003 végén koltségvetési forrashiany miatt ledllt. A kdzponti forrasok
sz(ikdsségének egyik fontos indoka a tamogatott lakashitelek és a hozzajuk kapcsolodd allami
forrasok felfutasa volt, mely egyértelm(ien kiszoritotta a bérlakas programot. A program négy éve
alatt 6sszesen mintegy 12 800 bérlakas épitésére iranyuld pdlyadzatot hagytak jova, melyekhez 63
millidrd forint tdmogatas jarult. A lakdsok jelentds része, 45%-a szocialis bérlakasként épult, mig 25%-
ot tettek ki a koltségalapu bérlakasok, 18%-ot pedig az idések otthona és csak kisebb részik létesilt
fecskehazként vagy nyugdijashazként (Hegedis-Somogyi, 2007).

Ugyanakkor a szektor mérete a program ideje alatt is csékkent, mivel a meglévé lakasallomany
privatizacidja tovabb folytatdédott. Ennek egyik oka az dnkormanyzatok pénziigyi érdekeltségének
hidnya. A szocidlis lakbérek jellemz6en meg sem kozelitik a lakasok fenntartasdnak fedezéséhez
sziikséges szintet, és a koltségelvli lakbérszint kiszamitasanak modszere sem minden esetben
egyértelm(. A szocidlis bérlakasrendszer igy komoly terhet jelent az énkormanyzati finanszirozas
rendszerében, ami ellenérdekeltséget teremt még a szocialisan elkotelezett dnkormanyzatok estében
is. A lakbérek rendszerének fellilvizsgalata politikai konfliktusok forrasa lehet, igy a
vagyongazdalkodas rendszerének fellilvizsgalata és javitasa helyett az 6nkormanyzatokat a jelenlegi
rendszer sokkal er&sebben 6sztdnzi bérlakasallomanyuk tovabbi privatizacidjara, a mukodtetett
allomany minimalizaldsara.
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A 2000-ben beinditott programok kozil a bérlakds program volt a leghatékonyabban célzott
program, mely leginkdbb tdmogatta a ténylegesen raszorult, alsé és alsé-kdzép szintl jovedelemmel
rendelkez6 haztartasokat. Ugyanakkor a program gyenge pontjai kozé tartozik, hogy a tdmogatasbol
épitett lakdsok m(ikodtetésének feltételrendszerével szemben az allam nem tamasztott kdzponti
kovetelményeket, elveket.

c. Kozponti lakbértamogatas programja maganbefektet6k bevonasara — 2005

A 2005 elején a kozponti kormanyzat altal elinditott ,,Fészekrakd program” egyik eleme a kézponti
lakbér-tamogatasi program volt. A rendelet szerint az 6nkormanyzatok igényelhették a tdmogatast a
raszoruld csalddok szdmdra, akik magan bérleti lakdsokban vagy hitelbdl Iétesitett Gnkormdnyzati
tulajdonu lakasokban élnek. Hozzavetllegesen 1,5-2 éves elGkészit6 munka el6zte meg ezt a
programelemet. A hosszu el6készitési periddus oka az volt, hogy a lakdspolitika mindenképpen azt
szerette volna elérni, hogy a magdn bérlakasszektorba torténé befektetésekkel kialakitott bérlakdsok
a lakbértamogatdsok révén megfizethetéek legyenek az alsé-kdzepes jovedelmi csoport szamara. A
megtérilési szamitasok viszont olyan lakbérszintet indukaltak volna, amelyek messze felette voltak a
piaci lakbéreknek.

d. Lakbértamogatas a magan bérlakasok szocialis hasznositasara

A magan bérlakasépitést elémozditd lakbértamogatds konstrukcid elvetése arra Osztondzte a
kormanyzatot, hogy a meglév6é maganlakasok szocidlis hasznositasat el6segit6 programot inditson. A
kidolgozott jogszabaly értelmében a kormdanyzat magdn bérletekhez ad tamogatdst (és nem
Ujonnan épitett magan bérleti lakdsokhoz), amennyiben a lakdsok szocidlis célokat szolgdlnak. A
tdmogatdst azok a gyerekes csalddok vehették igénybe, ahol a lakdsnagysag a méltanyolhatd
lakdsigényt nem haladja meg, a haztartas nem rendelkezik vagyonnal, és az egy fére esé jévedelem
nem tébb a minimdlis 6regségi nyugdij (mény)™® 150 szdzalékdndl. A timogatas mértéke maximum a
lakbér 30 szazaléka lehet, de nem tébb mint havi 7000 forint, amihez a helyi 6nkormanyzat azonos
mérték( tdmogatdst nyujthat. A program mentesiti a tulajdonost a bérleti bevétel alapjan térténé
személyi jovedelemadd-kotelezettsége aldl, ha a lakdst minimum 36 hdénapra adja bérbe
onkormanyzatnak, amely szocialis célra hasznositja azt. Azonban minden esetben kévetelmény, hogy
,a bérleti szerz6dés és a bérbeadd irasbeli hozzajarulasa alapjan tajékoztatja az allami addhatdsag
teriiletileg illetékes igazgatdsagat a bérbeadd addazonosité adatairdl”. A hdrom erésen sziikité
feltétel (gyerekes csalddok, nagyon alacsony jovedelmi korlat és adohatdsaghoz bejelentési
kotelezettség) azonban erdsen szlikitette azoknak a korét, akik a tdmogatast igénybe tudtik vagy

akartak volna venni.
e. Onkormanyzati bérlakasépitést tamogaté hitelprogram

A 2000-es évek masodik felében indult, 2012-ben zarult ,Sikeres Magyarorszagért” Bérlakas
Hitelprogram célja az dnkormanyzati tulajdonban Iévé bérlakdsallomany aranyanak novelése, a
fiatalok, az alacsony jovedelmiiek és a nagycsaladosok bérlakdashoz — ezaltal 6ndll6 lakashoz —
jutdsanak tdmogatdsa, a szocialisan hatranyos helyzet(i, vagy a lakasterheiket nehezen fizetni tudé,

% A minimalis 6regségi nyugdij (moény) 6sszege 2005-ben havonta 24 700 forint volt, 2008 6ta pedig
valtozatlanul havi 28 500 forint.
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de lakastulajdonnal rendelkezé csaladok lakhatdsi helyzetének javitdasa volt. Az MFB a tartdsan
onkormanyzati tulajdonban maradd, valamint a szocidlis célu bérlakdasok épitéséhez lakasonként
legfeljebb 15 millié forint, a fiatalok és a nagycsaladosok részére bérlakasok épitése, lakasonként
legfeljebb 18 millié forint, a versenyképességet erGsit6, foglalkoztatasi céld, tartés dnkormanyzati
tulajdonu bérlakasok épitése, lakdasonként legfeljebb 20 millié forint hitelt biztositott. (A hasznalt
lakdsok megvasarlasa és bérlakasként vald hasznositasa esetében is elérhetd volt tdmogatott hitel.) A
hitelfelvételhez szlikséges sajat eré minimum 10 % volt, a lejarat maximum 25 év.

A hiteltdmogatds mellett is azonban az Uj épitést az o6nkormanyzatoknak teljes egészében korlatozott
sajat forrasaikbol kellett volna finanszirozniuk. Ekdzben valtozatlanul fennmaradt a szocidlis
bérlakasdllomany fenntartasaban és bévitésében fennallé pénziigyi ellenérdekeltségiik. A programot
az onkormanyzatok nem vették igénybe, ami jol mutatja, hogy hosszu tavu érdekeltségiik
megteremtéséhez nem elegendé egy tamogatott hitelkonstrukcié, ehhez a szektor alaposabb
fellilvizsgalata és revizidja volna sziikséges.

f. Lakbértamogatas hajléktalan emberek lakhatashoz juttatasa érdekében (2005-2016)

A magantulajdonu lakasok szocialis céli bevondsara kozponti finanszirozassal a hajléktalan emberek
lakhatdsi reintegrdcidjahoz kapcsolédé, 2005-ben induldé programokban kerilt sor (Fehér et al.
2011). Az els6 ilyen célzé6 program 2005-ben indult el az Osszefogds Koézalapitvany és a
Hajléktalanokért Kozalapitvany kozvetitésével. A programba azok a hajléktalan emberek kerilhettek
be, akik kapcsolatban alltak a hajléktalanellaté rendszerrel, rendelkeztek rendszeres havi
jovedelemmel, és vallaltak, hogy a program ideje alatt egyluttm(ikodnek az utégondozast végzé
szocialis munkdssal. A lakhatasi tamogatas egy évre atlagosan havi 20 ezer forint volt. A tdmogatast
lehetett forditani bérleti dij, kaucid, valamint koziizemi koltségek tamogatasara is. A bérleti
konstrukcidkat tekintve az volt a legjellemz&bb, hogy a bérl6 (a programban résztvevd) és a bérbeadd
kozvetlenll kotottek szerzGdést egymassal, bar egyes esetekben a bérbeaddk szivesebben kotottek
haromoldalu szerz6dést a megvaldsitd szervezettel a bérl6 javara. Lakhatdsi tdmogatashoz a bérleti
szerz6dés bemutatasdval lehetett jutni, a programban nem ellenGrizték, hogy a bérbeadd az
adohivatalhoz bejelentett tevékenységként végzi-e a bérbeadast. A hazai forrasu programokat 2009-
t6l nagyrészt felvaltottak az unids finanszirozasu kiirasok. A lakhatasi megoldasokat tekintve fontos
tapasztalat, hogy Budapesten a lakhatdsi tdmogatas nem volt elég még akkor sem, ha tobben
koltoztek egy lakasba a bérleti dijak és a rezsikoltségek megosztasahoz, rdadasul a févarosban a
kdzmunkdért fizetett 47 ezer forintbdl albérletrészt sem lehet fenntartani. Ezért a f6varosban a
bevontak gyakran munkdsszallokban taldltak lakhatdsi megoldast.

g. Mobilitasi tamogatasi program — 2012

Fontos kormanyzati kisérlet a 2012-ben bevezetett, EU-forrasbdl finanszirozott lakhatdsi (mobilitdsi)
tamogatds program, amelyre eredetileg azon munkavallalék voltak jogosultak, akik csoportos
létszamleépités soran vesztették el dallasukat, és a munkaligyi kirendeltség legalabb 3 hdnapja
allaskereséként tartja Gket nyilvan. A tdmogatast a nyilvantarté megye allapitja meg és folydsitja
legfeljebb 18 hdnapra, ha a lakéhely és a munkahely legalabb 100 kilométerre van egymastdl, vagy
ha tomegkozlekedéssel az utazas legalabb 6 orat vesz igénybe. A tdmogatas 6sszeghatdra félévente
valtozik: az els6 hat honapban maximum 100 ezer, a masodikban 60 ezer, az utolsé fél évben 40 ezer
forintig terjedhet havonta. Ebbdl a szdmlaval igazolt bérleti dijat és a rezsikoltséget fedezhetik a
tdmogatottak a munkat ado telepiilésen vagy annak vonzaskorzetében. A jogosultsaghoz legalabb
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hat honapra sz6l6 és legaldabb heti 20 éras munkaviszonyt vagy koézalkalmazotti jogviszonyt kell
igazolnia a kérelmezének, és a tamogatast a munkaba Iépés elStt kell kérnie. A tdmogatott bruttd
havi jovedelme nem haladhatja meg a minimalbér haromszorosat. A tamogatast az allaskeresét
nyilvantarté megye munkatgyi kirendeltsége adja, valamint a munkaviszony és lakhatas fennallasat
havonta ellen6rzi. A Nemzetgazdasagi Minisztérium informdacidi alapjan 2013-ban és 2014-ben
egylittesen a tdmogatast Osszesen 2134-en vették igénybe,'’ majd a jogosultsagi kritériumok 2015
elejétsl enyhiiltek, hogy a tamogatas az igényl6k szélesebb korét érhesse el. 2016 majusaig a
lakhatdsi tdmogatasra forditott koltség 2 milliard forint volt, azonban a jogosultsagot megszerz6k
szama a megengedGbb feltételek mellett sem érte el a 2800-at (ez tamogatottanként atlagosan igy is
tébb mint 700 ezer forintot jelent). A 2017-es évre a tervezett tdmogatési keret 10 milliard forintra
médosul.’* A jogosultak Gsszességében els@sorban Kelt-Magyarorszagrél koéltoztek a févarosba,
valamint a nyugati orszagrészekbe.

A program egy nagyon fontos problémat prébal orvosolni, azonban feltételei ennek is er&sen
sz(ikitGek, bar ebben az esetben nem szocidlis szempontbdl. A keretésszeg emelése egyértelmiien
jelzi a kormanyzat elkotelezettségét a program mellett, a sikeresen bevontak szama azonban igy is
alacsony marad. A tobbi kisérlethez hasonléan, amely a maganpiaci lakasbérlésen keresztil prébal
meg szocidlis — vagy ebben az esetben munkaerépiaci — célokat megvaldsitani, ez is érintetlenil
hagyja a magan lakasbérleti piac strukturalis kereteit, azaz nem inditja meg érdemben a bérleti
szektor kifehéritését, illetve nem tudja kezelni azok helyzetét, akik csak a fekete munkaerépiacon
tudnak elhelyezkedni.

h. Nemzeti Eszk6zkezel6 — 2013

A kormdnyzat legnagyobb volumen( programja az eladésodott devizahitelesek megsegitését célzo
program. Az ,Otthonvédelmi Akcioterv” keretein belll Iétrehozott Nemzeti Eszkdzkezel6 Zrt. az
eladdsodott devizahitelesek tartozdsat veszi meg a banktol, aminek kovetkeztében a fizetésképtelen
eladdsodott csalad az allami tulajdonba keril6 lakds bérlGjévé valik. A lakbéreket torvény allapitja
meg, gyakorlatilag alacsonyabb szinten, mint a szocialis alapon bérbe adott 6nkormanyzati lakasoké.
A tervek szerint 35 ezer lakas keril igy allami tulajdonba, igy a Nemzeti Eszkozkezel6 (NET Zrt.)
megalapitdsa bizonyos értelemben az elmult 25 év legnagyobb szocialis lakdsprogramja. A vonatkozd
térvény szerint a tranzakcidt kdvets 5 éven beliil az egykori adds visszavasarolhatja a lakasat, am erre
alig akad példa. Az érintett csalddok dont6 tobbsége ezt hitelfelvétel nélkil nem engedheti meg
maganak, dm éppen hiteladds multjuk miatt csak kevesen hitelképesek kozilik, mikdzben az erre a
helyzetre vonatkozd szabdlyozas sem egyértelmd.

A program hosszabb tdvon egyértelm(ien szamos kihivdshoz vezet majd, ugyanis a jogszabaly az
ingatlanok sorsaval kapcsolatosan nagyon sok kérdésben hallgat. Miutdn a Nemzeti Eszkozkezeld
megvasarolta a lakast, az allami tulajdonba kerlil, d4m az a&llam nem felel az ingatlan

" http://24.hu/fn/penzugy/2015/01/06/lakhatasi-tamogatas-nem-vesz-el-csak-atalakul/ (utolsd letoltés: 2016.
08.08.)

2http://www.kormany.hu/h u/nemzetgazdasagi-miniszterium/munkaeropiaci-es-kepzesi-

allamtitkarsag/hirek/jovore-nonek-a-munkavallalok-mobilitasat-segito-adokedvezmenyek  (utolsé letoltés:
2016. 08.08)
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allagmegGrzéséért. A szocidlis lakbérnél is alacsonyabb bérleti dij nyilvdnvaléan nem is fedezhetné a
felmeril6 koltségeket. Az alacsony dijat is a NET bérl6k jelentSs része — akar kozel harmada — nem
fizeti, és erre a téma politikai érzékenysége miatt nincs is kidolgozott szankcid vagy eljarasrend. A Zrt.
klls6, egyhdzi szocidlis munka bevonasdval probal meg eredményt elérni, azonban a Nemzeti
Eszkozkezel lakasdllomanya és az azt szabalyozd tortvény egyel6re nem alkot koherens,
fenntarthatd rendszert. A lakasok egyre nagyobb része megtiresedik, s az Ures lakdsok kezelésére
sincs még kialakult hasznositasi megoldas. Tébb tizezres lakasdllomanydnak készénhet6en azonban
jelenleg ez a legnagyobb kozosségi funkcidval bird lakdsallomany, amely a politikai kockazatokban
rejlé kihivdsok mellett is oridsi potencidlt jelent egy jov6beli egységes lakdspolitika irdnyaba valo
elmozdulas felé.

i. Szocialis csaladihaz-épitési program — 2013

A kormdny a lakasukat elveszt6 lakdashiteles csaladok, haztartdsok szamara inditotta el a szocidlis
csalddihdz-épitési programot 2013-ban. Ennek keretében az Ocsa kiilteriiletén épittetett nyolcvan
csaladi haz bérlésére olyan csaladok palyazhatnak, akiknek a hazara a bank jelzalogot jegyeztetett be
és arverezésre jel6lték ki vagy az arverezés mar megtortént. A palyazatok elbirdldsaval és a csaladok
kivalasztasdval a Magyar Maltai Szeretetszolgalatot biztdak meg. A Szeretetszolgalat munkatarsai
el6szor rangsoroljak a palyazatokat, majd pedig kornyezettanulmanyt készitenek, s részt vesznek a
lakék kivalasztasaban. A bekoltézések utan a Szeretetszolgalat munkatdrsai a terepen maradnak, és
részt vesznek a koOzosségépitésben is. A bekoltoz6knek vallalniuk kell, hogy a kertet részben
dnfenntartds céljdval megmdvelik. Tehat az Ocsai programnal a tdmogatottak kivalasztasa
diszkrecionalis médon torténik, szemben a hiteladds ingatlanjai felvasarlasat célzé programmal, ahol
a programba valé bekerilés normativ modon torténik. A program gyakorlatilag a 80 lakas
felépitésével ledllt, a telep tavol helyezkedik el magatdl a teleplléstdl, a kozlekedési lehet&ségek
nagyon korlatozottak, a munkaerépiac, kbzszolgaltatasok nehezen érhetGek el. A lakdsok beruhazasi
koltsége, az infrastruktira megteremtésének koéltségeit beszamitva nagyon magas. A szegregacid
elkertilése, és a telep élhetGsége komoly szocidlis munkat igényel, és viszonylag magas koltségekkel
(pl. helyi kozosségi kozlekedés kialakitasa) ugyan megoldhatd ebben a nagysagrendben, de nem
tekinthetd kdvetendé modellnek.

2.4.2 Onkormdnyzati programok

a. Onkormanyzati lakbértamogatds a magan bérletekhez

Az Onkormanyzati szocidlis bérlakdsokra palyazok szama (akar névjegyzék alapjan, akar a
meghirdetett palyazatokra jelentkez6k szdma alapjan) szdma sokszorosan meghaladja az évente
eloszthatd szocialis bérlakdsokat. Eppen ezért néhany dGnkormdnyzat annak érdekében, hogy
csokkentse a szektorra nehezedd nyomast és segitse a raszoruldkat megfelel6 lakhatashoz jutni,
tdmogatdst nyujtott a magdn bérlakdsszektorban él6k rdszorulé csaladok lakbéréhez.
Szombathelyen a magdan bérleti szektorban él6k lakbér-tamogatasi programjat 2008-ban vezették be,
és azéta évente kb. 100 csalad lakhatasat tdmogatjak ily médon. A tdmogatas 6sszege maximum 20
ezer forint lehet. A jogosultsagi feltételek kozott szerepel, hogy a haztartdsnak nem lehet vagyona,
illetve az egy fére esé jovedelem egyfés haztartas esetén nem haladhatja meg a nyugdijminimum
450, kétf6s haztartas esetén a 340, haromfés haztartas esetén a 300 szazalékat stb. Tovabba
maximalizalva van a bérelhetd lakas lakbére (1 000 Ft/nm) és a lakds maximalis nagysaga a haztartds
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nagysagatol fuggben. A kérelmezéskor igazolni kell a haztartas teljes jovedelmét, illetve be kell
mutatni az irasbeli szerz6dést. Ekkor azt is ellendrzik, hogy a bérlé jovedelme elegend6-e a lakas
fenntartasanak koltségeire, tehat a bérl6nek érdeke, hogy minden jovedelmét bevallja. Azt
ugyanakkor nem ellenérzik, hogy a lakds tulajdonosa bejelenti-e a lakaskiadasbol szarmazd
jovedelmét az addhatdsdgnal, ami nagy valdszinliséggel nagymértékben megkonnyiti a
lakastulajdonosok bevondsat a programba.

Hasonldan Kecskeméten is fenntartanak egy magan bérlakds bérletet tdmogatd programot évente
kb. 80-100 tamogatott haztartdssal, havi atlag 60—-65 haztartdsnak adnak tdamogatast (a cserél6dés
miatt). A tdmogatds Osszege havi 1500-12 000 forint, a kérelem benyujtdsakor szintén a
jovedelemigazoldst és az irasbeli bérleti szerz6dést sziikséges bemutatni, és az dnkormanyzat itt sem
vizsgalja, hogy az addhatdsagnal bejelentett bérletrél van-e sz6. Nem jogosult tdmogatasra az, aki
magasabb komfortfokozaty, illetve nagyobb lakdst bérel, mint amennyit igazolt jovedelmébdl fenn
tud tartani, illetve akinek egymillié forintot meghaladé érték(i vagyona van.

Nyiregyhazan 2004 éta mikodtet az dnkormdnyzat lakbértdmogatdsi rendszert, mely a magan
bérlakasban élSket segiti. A jelenlegi tamogatasban az részesilhet, aki rajta van az énkormanyzati
szocidlis bérlakast igényl6k listajan, tehdt a magan bérleti tdmogatdsra a jogosultsagi feltételek
megegyeznek a szocidlis bérlakdséval. A program fontos eleme tehat, hogy az 6nkormanyzat
varodlistat vezet a szocidlis bérlakasok elosztasra, melyet folyamatosan frissit. A tamogatasi
konstrukcié szlk keresztmetszetét az jelenti, hogy az 6nkormanyzat a bérbeaddtdl megkoveteli, hogy
az addhivatalnadl be legyen jelentve a bérbeaddsi tevékenység (ez a kozponti magan bérleti
tamogatasnal feltétel volt, és az dnkormdnyzat ezt azdta is megtartotta). igy azonban csak nagyon
kevés bérbeadd vallalkozik arra, hogy ilyen konstrukcidban kiadja a lakdsat, csak kb. évi 20 haztartas
részesiil ebben a tdmogatdsban.

A legnagyobb koltségvetésli kozponti programokat — mint a NET Zrt.,, a mobilitasi lakdsbérleti
tdmogatds vagy az 6csai csaladihdz-épitési program — vizsgalva lathatd, hogy ezek sokszor nélkil6zik
a szigoru szocialis célzottsagot, mikdzben nyitott végl tamogatasi programként oridsi 6sszegeket
emésztenek fel. A kifejezetten a legszegényebbeket tdmogatd programok esetében pedig a feltételek
sokszor annyira szlikit6k, hogy a szerény tamogatasi Osszeggel egyltt sem képesek a
kedvezményezettek lakhatdsuk stabil, hosszu tavu fenntartasara. A szombathelyi lakbértdmogatasi
program ehhez képest a tdmogathatdsdgra jogositd jovedelemhatar szempontjabdl sokkal
megengedGbb, és emellett mar sokkal redlisabb, hogy egy kisebb Osszegli, tartés havi tdmogatds
mellett a kedvezményezettek helyzete képes stabilizalodni. Az Gnkormanyzat igy szdmos olyan csalad
lakhatdsat segiti, akiket sajat bérlakasaiban nem tud elhelyezni, ezek feldjitasdanak koltségei ugyanis
meghaladjak az 6nkormdnyzat erejét. Kecskeméten a konstrukcié szerényebb tamogatasi 6sszeg
mellett is sikeresnek tekinthet6, mig Nyiregyhazan az addhatdsaghoz vald bejelentési kotelezettség
elriasztja a lakastulajdonosokat. Ez vildgosan ramutat nem csak arra, hogy egy kvazi jelképes
Osszeglinek tekinthetd lakhatdsi tamogatas nem elégséges az alacsony jovedelm( csalddok
helyzetének érdemi javitdsdhoz, de arra is, hogy a magan bérlakaspiac kifehéritése barmiféle
életképesnek szant bérlakas-koncepcidnak egyik legalapvetébb lépése kellene, hogy legyen.

b. Onkormanyzati bérlakasépités sajat forrashol és a maganszektorral kooperalva

Onkormanyzatok a 2000-2004 kdzétti tdmogatott programot kdvetSen alig épitettek lakast, néhany
kivételtdl eltekintve.
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A jelenlegi allasuk szerint sikertdrténetnek tekinthetd az Audi és a Mercedes egylttmiikédése a gydri
illetve a kecskeméti dnkormdnyzattal, amelyben a vallalatok egymastdl fliggetlenll, am hasonld
konstrukcidban 6nkormanyzati lakasokat vesznek at Gizemeltetésre, azokat felljitjak, és munkatarsaik
szamara biztositanak megfizetheté lakasbérletet. Az dnkormanyzatok nem csak a lakasallomany egy
részének felujitasat érik igy el, hanem hosszabb tdvra bérleti bevételhez jutnak, mikozben a két
Oriasvallalat messze a piaci bérleti ar alatt tud megfelel§ szinvonalu lakast biztositani a dolgozdi egy
részének.

A févaros XIIl. kerlletében hosszi ideje zajlik a hazai helyi 6nkormanyzatokhoz képest
nagyaranyunak tekinthet6 onerds bérlakas-épités. Ezt a kerilet prudens helyiséggazdalkodasa tesz
lehet6vé: az 6nkormanyzati bevételek kozel harmada a bérleti bevételekbdl (elsGsorban a nem
lakascélu helyiséggazdalkodasbdl) szarmazik. 2011-2014-es Lakdskoncepcidjaban az dnkormanyzat
célként fogalmazta meg 100 Uj bérlakds épitését, ami a Jasz utcai 100 lakdsos Passzivhaz
megépitésével és lizembe helyezésével realizdlédott. A 2015-2019-es ciklusra vonatkozé Koncepcid
legaldbb 50 Uj lakds épitését tlizte ki. Fontos azonban azt is latni, hogy a kerllet 73 ezres
lakasallomdnya és tobb mint hatezer dnkormanyzati tulajdonu lakas mellett ez a szdm 6sszességében
szerénynek mondhatd, aktiv kilsé (kozponti vagy unids) tamogatasok hijan az 6nallé 6nkormanyzati
épités lakdaspolitikai hatdsa margindlis marad az egyéb tamogatdsi formak és a maganerés
beruhazasok mellett. A kerllet elkotelezettsége és aktiv lakaspolitikai részvétele mellett is az
onkormanyzati lakdsok szama a szlikségszer(ivé vald szandlasok miatt stagnal.

A 2006-ban alapitott Els6 Magyar Bérlakdsépit6 Kft. a “Halasztott értékesitésre épitett bérlakas
konstrukcidt” kisérelte meg elterjeszteni helyi 6nkormanyzatoknal (els6sorban Satoraljaujhelyen és
Kérmenden). A konstrukciéban a finanszirozasrdl teljes egészében a Kft. gondoskodna a
felhaszndlhaté tamogatasok (pl. szocidlpolitikai kedvezmény) és hosszu lejaratu beruhdzasi hitelek
felhaszndldsaval, az 6nkormanyzat esetenként épitési telket biztositott volna. A vallalkozdk javaslata
szerint lakdsokat az ©Onkormanyzat és az Els6 Magyar Bérlakasépité Kft. altal Iétrehozott
projekttarsasag épitené, a telepilési 6nkormanyzat pedig bérl6- és vevikijelolési joggal rendelkezne,
amelyet ellenérték nélkil szerez meg. Az dnkormanyzat a futamidé alatt koordinalnd a lakdsok
értékesitését a bérl6k részére. A projekt 4-13. éve kdzott a megépitett lakdsszam évi 10 szazalékat
értékesitené a bérl6k vagy az dnkormdnyzat altal kijel6lt vevék felé. A projektek megvaldsulasa
azonban nem egyértelmd, mint ahogy magardl a konstrukcidrél is elsGsorban csak KépviselStestileti
Ulési jegyz6konyvek elérheték. Bar ezeken a testlleti megbizottak jellemz&en érdekl6dnek az
onkormdnyzati lakdsallomany bdvitésének lehetGsége irant, a felépll6 lakdsok ara az el&zetes
koltségbecslés szerint a piacival megegyezd bérleti szintet indukdlna, amely mellett az 6nkormanyzat
nem feltétlendl lenne versenyképes a piacon, s ebben az esetben maga lenne kételes a lakdsok
megvasarladsdra (amit limitalt sajat forrasai miatt nem engedhet meg magénak). Onmagaban is
arulkodd a tény, hogy a Kft. nem kivanta mikddtetni a bérlakdsokat, azaz a véllalkozék sem talaltak
olyan konstrukciot, amelyben ez vonzé befektetési lehetdségnek tlint — a Kft célja gyakorlatilag az
volt, hogy piaci (vagy ahhoz kozeli) aron lakasokat épitsen, és biztos vevSknek tudja értékesiteni
azokat.

c. Uj tipusti 6nkormanyzati ,lakasvallalat” — veszprémi modell
Uj koz6sségi modell irdnyaba tett |épésnek tekinthets a veszprémi kisérlet, ahol az 5nkormanyzat és

a Maltai Szeretetszolgdlat k6z6s non-profit lakdstarsasagot hoz létre az onkormanyzati lakdsok
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kezelésére, amelyet 50-50 szazalékos aranyban birtokolna a civil szervezet és a helyi 6nkormanyzat. A
lakastarsasag az ingatlankezelésen kivil szocidlis feladatokat is ellat, a Szeretetszolgalat 2015-6s
tervei szerint pedig kezelésre atvenné a Nemzeti Eszkdzkezel§ kozel 200 veszprémi lakasat is. Az
allomanyok egylttes mikoddtetése nagyobb mozgasteret biztositana a lakbérbevételek és kiadasok
kiegyensulyozasara, a kozosségi célu lakasadllomany fenntarthatd kezelésére. Ebbe a lakasvallalati
modellbe illesztenék be a veszprémi ,Pokoli tornyot” is, ahol a Szeretetszolgalat évek dta folytat non-
profit programot a lakéhdz rehabilitdldsara. A kisérlet célja az ingatlandllomany fizikai és pénzigyi
kezelése, gazdasagi szakember és konyvel6 foglalkoztatasa mellett szocioldgus, szocialis munkas
munkatarsak bevonasa és addssagkezelési tanacsadas biztositasa a kedvezményezettek szamara.

2.4.3 A non-profit és magdnszektor programjai

a. Magyar Maltai Szeretetszolgalat: a veszprémi ,,Pokoli torony”

A lakasrendszer non-profit szerepl6i kozott kiemelt jelent6ségliek a Madlta Szeretetszolgdlat
programjai. A bérlakas tekintetében érdekes és fontos kisérlet volt a veszprémi ,Pokoli torony”
esete. A Veszprém szélén magaban allé 10 emeletes panelhaz 1976-ban éplilt, és munkdasszalloként
mkodott 170 db 17 nm-es szobaval. A kilencvenes években a vdllalat tonkrement, az épiiletet
tarsashazasitottdk, s a szobdkat lakasokként arultdk. A leromlas 2000 koril, a belvaros
rehabilitdcidjaval indul meg, amikor a belvarosbdl alacsony statuszu csaldadok koltoztek ide. A
kétezres években a tombnek nagyjabol 120 lakdja volt, ebbdl 20-30 fizetett kdzos koltséget, az épilet
allapota vészesen leromlott, a lakdsok eladhatatlanna véltak. Tébb Onkényes lakasfoglald is
megjelent. A Maltai Szeretetszolgalat 2009 aprilisatdl kezdve elkezdte sorra felvasarolni a lakasokat,
és 2010-re mar 50%-osnal nagyobb tulajdoni hanyadot szerzett a tarsashazban. Az antiszocialis lakék
lakdsat ,kivasaroltak”. Tdmogatdsbdl (Open Society Foundation, 65 millié forint) jelentds feldjitasi
munkdkat végeztettek el, az elGcsarnokban dllandd portaszolgalatot alakitottak ki, a lift
magneskartydval lUzemel és csak a kozOs koltséget rendszeresen fizet6k jogosultak a kartyara. A
kdzmdvek Ujrainditdsahoz a lakdsok egy részébe viz- és villanydrakat szereltek fel. A lakok elére fizet6
rendszerben hasznalnak aramot. 2012 végén Ujraindult a gdzszolgaltatas, ami szintén elbre fizetSs
maédon, digitdlis kijelz6vel mUkodik. A lakdsok rezsi koltsége havi 10000 forint, illetve ennél
magasabb azokban a lakdsokban, ahol villannyal flitenek. Bérl6k laknak 3-4 lakdsban. Ezek egy részét
a szeretetszolgalat ,megorokolte” (azaz bérlével egyltt vasarolta meg a tulajdont), de volt, aki mar
itt lakott és elvesztette a lakas tulajdonjogat, 6 bérl6ként maradhatott tovabb. Van tiz dnkormanyzati
bérlakds is az épliletben; ezekbe az dnkormanyzatnak van bérlGkijellési joga, de a Szeretetszolgalat
munkatarsaival egyeztet az Uj lakdkkal kapcsolatban. A bérleti dijat itt az dnkormanyzat hatarozza
meg, mig a kozos koltséget 6k is a szeretetszolgalatnak fizetik. A program azt bizonyitja, hogy van
még olyan lakhatasi szint, ami emberileg elfogadhaté, és fizethet6, ha a haztartds gazddlkoddsa
fegyelmezett, ez utdbbi pedig szoros szocialis munkaval érheté el. A szocialis munka viszont szintén
raforditasokat igényel a kdzszféra és/vagy a non-profit szektor részérél.

b. Befektetési ingatlanalap 2016

Egy Uj fejlemény az Impact Alapkezel§ Zrt. altal bevezetett befektetési ingatlanalap, amely hosszu
tavu hasznositasi céllal lakdingatlan-befektetési alap kiépitését tervezi. A részletek nem vildgosak az
elérhet6 informacidkbol, de az alap mikoédésének egyik lehetséges kovetkezménye egy magan
bérlakasokat lizemeltet§ tarsassag létrehozasa. A bankok mellett m(ikodé faktor cégek, ez idaig is
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azokat a lakasokat, amelyeket nem tudtak értékesiteni, de volt rajuk bérleti kereslet kiadtak. A kérdés
az, hogy az ingatlanpiac megerGsddésével ez a jelenség tartédsnak bizonyul-e.

c. A nyiregyhazi 6nkormanyzati és magan bérlakas-konstrukcio

A nyiregyhazi Nyir-Komplett ingatlanfejleszté a 2008 utani tobb éves ingatlanpiaci valsag soran
eladhatatlanna valt lakasait részben piaci bérbeaddssal, részben pedig 6t éves bérleti-vdsdrldsi
konstrukcio keretei kdzott hasznositotta. Szamukra a vallalat azt a lehet6séget ajanlotta, hogy a havi
bérleti dijuk magasabb a rendes dijndl, am az igy befizetett tobbletet 6t év elteltével banki onrészre
valthatjak, és az igy kapott jelzaloghitel segitségével megvasarolhatjak a lakrészt. A bérl6k jelent6s
része devizahitel alapu jelzdlogaddssag miatt valt tobb évre hitelképtelenné, igy ez megfelelt
mindazoknak, akik hosszabb tdvon tovabbra is a telepliilésen, sajat tulajdonu ingatlanban akartak
megmaradni. A fejleszt6 pedig addkedvezményre valt jogosultta, mivel olyan lakdsokat épitett,
amelyeket legaldbb 5 éven keresztiil bérlakdasként hasznosit. Mivel itt a tulajdonos eleve vallalkozas,
ezért nem kérdéses az adohivatal felé vald bejelentés.

Az 6t éves konstrukcion tulmenéen a vdllalkozé az énkormdnyzattal is kapcsolatban van: az
o6nkormanyzatnal megjelendk egy részét egységesen havi 10 ezer forintos tamogatdssal ide iranyitja
az dnkormdnyzat, ha Ugy itéli meg, hogy a haztartds a tdmogatdssal egyiitt képes lesz megfizetni a
lakhatds koltségeit. Az 6nkormanyzatnak azonban nincs bérlGkijel6lési joga, a vallalkozd a
jelentkezG6ket elutasithatja, a kijelolési jogba ugyanis csak akkor ment volna bele, ha az 6nkormanyzat
garantdlja a bérleti dij fizetését. A bérleti dijakat nem ellendrzik, és nincs is kotelezGen elirt felsé
hatar, viszont a lakds meg kell, hogy feleljen a méltanyolhaté lakasigény-kategoridaknak. A vallalkozd
tulajdonaban 1évé lakasok bérleti dija 2013-ban 1 000-1 200 Ft/nm/hé volt, ami a varosban a fels6bb
kategdridba tartozott, és viszonylag nagy forgast eredményezett a bérl6k korében. A
lakbértdmogatds mellett a kedvezményezett bérl6k a helyi normativ lakasfenntartasi tdamogatas
igénybevételére is jogosultak.

d. Magantulajdonu és dnkormanyzati lakasok szocialis hasznositasa NGO-k kozvetitésével

A magdntulajdonu lakdsok szocidlis hasznositdsdt kisérelte meg a Magyarorszagi Reformatus
Egyhdz és a Magyar Reformatus Szeretetszolgalat (MRSZ) a Ment6év programja 2011 decemberétdl.
A program kedvezményezettjei olyan gyerekes csalddok voltak, akik devizahitel-tartozds miatt
kerliltek bajba. A szervezet az eredeti programterv szerint 6 hdnapon keresztll lakhatasi (bérleti) és
lakdsfenntartasi (rezsi) tdmogatdst biztositott a kedvezményezett csalddoknak, amit életvezetési
tanacsadassal, a munkakeresés tamogatasaval, a csalad mindennapjainak kdvetésével egészitettek ki,
hogy segitsék talpra alldsukat. A lakbér fizetését a program végén a csalad vette at az egyhaztdl. A
lakhatasi tamogatas elvesztése a hatodik hdnap végén komoly kihivas a kedvezményezettek szamara,
még ha addigra sikeril is a csaladfenntartoknak allast talalniuk. A programot ezért az MRSZ sok
esetben nyolc hdonaposra hosszabbitotta. A szervezet tapasztalata szerint a rendezett hatter( és
életvitelli, bar nehéz helyzetbe keriilt csalddok esetében is oridsi kihivas tisztan piaci alapon
program esetében valamennyi értékelés kiemeli, hogy az 1-1,5 éves tamogatasi id6 nem elégséges a
sokszor nagyon nehéz korilmények kozil érkez6 tdmogatottak helyzetének tartos és megnyugtato
rendezéséhez, a Ment66v program arra vilagit ra, hogy a rovid tavu (6-8 hdnapos) tamogatas sokszor
azoknak a komoly megfizethet8ségi problémakkal kiizdé csaldadoknak is kevés, akiknek a piacon nem
kell pl. diszkrimindciotdl tartaniuk. Egy bérlakas programnak abban az esetben is érdemes — akar
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alacsonyabb Osszegli, de — tartds tdmogatasi formakban gondolkodnia, ha nem kifejezetten a
legszegényebb, hanem az alsé-kdzép jovedelmi haztartdsokat, illetve az elé6nytelen munkaerdpiaci
pozicidju személyeket célozza.

Leromlott allapotu, lakhatatlannal itélt 6nkormdnyzati lakdsok felljitasaval foglalkozik a Habitat for
Humanity Magyarorszag és az Utcardl Lakasba Egyesiilet: a két civil szervezet egyarant ,Els6ként
lakhatdst” (Housing First) szemléletl elhelyezést valdsit meg, amennyiben a megujulé lakasokba azok
mUszaki dtaddsa utan a civil szervezet altal kivalasztott utcan él6 hajléktalan személy vagy haztartas
koltozhet be és létesithet szocidlis bérl6i jogviszonyt. A civil szervezetek kedvezményezettjeiket
szocialis munkaval egészitik ki a bekoltozést kdvets években. Mindkét szervezet egylttm(ikodik for-
profit tdmogatodkkal, civil tdmogatdi korrel és dnkéntesekkel is, illetve mindkét esetben jellemzé,
hogy a leendd lakdk vagy az egykori/lehetséges kedvezményezettek is részt vesznek az 6nkéntes
munkalatokban. Budapesten jelenleg Ujpest (IV. ker.) és Kébanya (X. ker.) 6nkormanyzata all hossz(
tavl egyuttm(kodésben a két szervezet valamelyikével. A Habitat emellett Vacott is Ujitott fel
onkormanyzati lakdsokat, az Utcardl Lakasba pedig a XIX. kerlletben aktiv.

Az Utcardl Lakasba Egyesiilet sajatossaga, hogy tamogato (for-profit) partnerei és palyazati forrasok,
adomanyok segitségével sajat tulajdonu lakdsokat is vdsarol, s e tevékenység kiterjesztésével sajat
bérlakdsallomany kialakitasat tervezi. A civil szervezet munkatdrsainak szamitasa szerint az allomany
100 lakas esetében valhatna onfenntartéva, bar az elkovetkezé 2-3 év soran kb. 10 lakas vasarlasara
lesz el6relathatéan forrasuk (egy kisméret(i feldjitandd lakast a févarosban 2-3 millié forint kozotti
értékben tudnak megvasarolni). 2015 szeptembere 6ta az Egyesiilet 4 sajat lakdsba koltoztetett
lakékat, mikdzben az dnkormanyzati programjukban mar tébb mint 10 haztartast tudtak elhelyezni.

e. Megfizethetd szallashelyek létesitése

A Baptista Szeretetszolgalat 2012 majusaban Budapesten egy volt munkasszallobdl hozta létre a
Trambulin Hazat, amely olyan — f6ként hajléktalan — embereknek kivan olcsé lakhatasi lehet6séget
biztositani, akik az 6nallé lakhatds megteremtésére nem képesek, de rendszeres jovedelemmel
rendelkeznek és képesek 6nallo életvitelre. A szalléban korlatlan ideig lehet lakni, egyetlen kritérium
a dij fizetése. Ha a megel6z6 hd 25-ig nem tud fizetni a lakd, akkor ki kell koltoznie (tehat a lakbért
elére kell fizetni). Az Gjonnan létrehozott intézmény masodik kategdérias munkdsszdlloként miikédik,
és nem szocidlis intézményként. Az intézmény piaci alapon mdkodik, 6nfenntarté médon. A lakdk
altal fizetett dij teljes mértékben fedezi a szall6 haszndlatanak a koltségét, azaz a szoba és
mellékhelyiségek haszndlatat. Egy szobdban dltaldban két dgy van, néhdnyban 3, de lehet kérni
egyagyas elhelyezést is. A szallon lakhatnak parok is, kérhetik magukat egy szobdba. Az alabbi dijak
fizetend6k személyenként: egyagyas elhelyezés: 30000 forint; kétagyas szobaban elhelyezés:
fejenként 17 000 forint; hdromdgyas szobaban elhelyezés: fejenként 13 000 forint. Ehhez hasonld
konstrukcié a Févarosi Onkormanyzat szobabérlék haza.

2.5 Osszefoglalds — Févdrosi Gnkormdnyzat bérlakds-koncepcidjdnak kiinduld feltételei
2.5.1 Budapest hosszu tavu vdrosfejlesztési koncepcidja és a lakdsprobléma természete

A f6varos hosszu tavu varosfejlesztési koncepcidja (Budapest 2030) az 6nfenntartd, korszer(i és
menedzsment szemléletli varosgazdalkodasi rendszer, valamint az innovativ gazdasagfejlesztés
célkitlizéseivel 6sszhangban egyértelmlien egy dinamikus lakasrendszer mellett all ki, amelyben
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kiemelt fontossagl cél a bérlakdsszektor fejlesztése. A f6varos elStt allé gazdasagfejlesztési,
demografiai és tarsadalmi kihivasokat alapjaiban befolyasoljdk a modern, eurdpai mintakat kovetd
lakdsallomany kialakitdsanak lehet6ségei. A munkahelyek szerkezetének valtozasa és térbeli
koncentracidja rugalmas lakasstrukturat igényel, melynek kulcsfontossagu eleme a bérlakasszektor. A
koncepcié 16.1. pontjdban meghatarozott feladat a f&varosnak kezdeményez6 szerepet szdn a
szektor orszagos szintli szabalyozasanak ujragondolasaban, mivel a lakdsbérleti szektor , kifehéritése”
és az orszagos szint(i lakaspolitikai célkit(izésekkel valé illeszkedés nélkiil a Févérosi Onkormanyzat
hatékony befolyasold szerepe a budapesti lakaspiacon elképzelhetetlen.

A févaros dinamikus és fenntarthatd gazdasagi fejlédésének folytatasdhoz olyan lakdkornyezetek
kialakulasat és tartdés fennmaraddsat kell tdmogatnia, amelyek a munkavallalé haztartasok szamara
stabilak és megfizethet6k. Mind a tulajdonosi, mind a bérlakdsszektor tekintetében alapveté
probléma, hogy a finanszirozas — tulajdoni lakds esetében a jelzaloghitelezés, lakdsbérlés esetében a
piaci és szabalyozasi ingadozasok — kockazatai egyre nagyobb mértékben a lakdsokat hasznald
haztartdasokra harulnak. Ezért a f6varosi bérlakas-koncepcidjanak olyan megoldasokban kell
gondolkodnia, amelyek bizonyos szintl védelmet nyujtanak az éles piaci ingadozasokkal szemben,
mikdzben nem szigetelik el a lakdsallomanyt a piactél olyan mértékben, hogy az a szektor
versenyképességét veszélyeztesse, a befektetéseket elriassza.

A demografiai valtozasok kozt a legfontosabb a lakossag oregedése, az egyszemélyes haztartasok
szamanak emelkedése, a hazai és nemzetkdzi migraciéo er6sddése. Ezek miatt — bar a févaros
lakossaga varhatéan nem fog dinamikusan névekedni az elkbvetkez6 években, évtizedben — Iényeges
szempont a lakdsok szdmdanak novelése az allomany min&ségének folyamatos javitdsa mellett. Erre
azért is szlikség van, mert az utébbi néhany évben a lakasépités visszaesett, az avult az energetikai
standardoknak nem megfelel6 lakasok aranya pedig sziikségszer(ien emelkedik.

Az orszagos trendekkel Gsszhangban Budapesten is fontos kihivast jelent a haztartasok kozotti
jovedelemkiilonbségek novekedése és az ebbdl fakadd megfizethetGségi problémak, amelyek a
munkavallalds, a tarsadalmi mobilitds, és ezeken keresztil a f6varos dinamikus
gazdasagfejlesztésének lehetdségeit is meghatarozzak.

A lakasallomany szakpolitikai befolyasoldsa tekintetében két alapvet6 teriileten szlikséges:

1. Afiatal, életkezd6, atmeneti helyzetben 1évé vagy tartdsan alsé-kozép jovedelm( haztartdsok
szamara szikséges egy stabil, hosszutavon kiszdmithaté és megfizethetd bérlakasallomany
vagy atmeneti tulajdoni, szovetkezeti lakhatdsi megoldasok kialakitasa, illetve ennek széles
korli tdmogatdsa. Ebben az esetben figyelembe kell venni, hogy ez a csoport jelentds részben
tartalmazza az olyan kulcsfontossagi munkavallaldékat is, mint a koztisztviseldk,
pedagdgusok, orvosok stb.

2. Atartdsan alacsony jovedelm( haztartasok is a févaros lakossaganak és munkavallaléinak egy
jelent8s csoportjat alkotjak. Az 6 esetiikben a legfontosabb szabalyozasok rendezése mellett
is a piaci lakasformak sokszor csak nagy nehézségek aran megfizethet6k, sokszor a lakhatas
elvesztésének kozvetlen kozelébe keriilnek, s ez sulyos koltségeket ré a févarosnak nem csak
gazdasagi potencialjara, de human infrastrukturajara is. Ez a csoport raadasul mind a piaci,
mind a kézosségi-onkormanyzati (mind pedig a NET-es) bérlakasszektorban a tébbi jovedelmi
csoportnal nagyobb sullyal jelenik meg.
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A f6évarosi kezdeményezés célja tehat az, hogy ezt a két alapvet6 problémat — az alsd-kozép és az
alacsony jovedelm( haztartasok lakhatasi biztonsaganak el6segitését — kezelje. A rugalmas
lakdsszektor kialakitdsaban azonban nehézséget jelent a lakasadllomany merevsége: a tulajdonosi
struktira atformalasa jellemzéen éveket, évtizedeket vehet igénybe, és hosszu tavu, atgondolt
stratégia kovetkezetes véghezvitelét igényli.

2.5.2 A bérlakds-koncepcio hidnya és sziikségessége

Az elemzés ramutatott a budapesti lakdsrendszer egyik alapvetd hianyossagara: a bérlakdsok
hianyara, aminek a kovetkeztében a lakossagi csoportok lakhatasi viszonyai kiszamithatatlanok,
konfliktusokkal terheltek. A nyugat-eurdpai lakasrendszerek 1960 és 1980 kozott felhalmozott
szocidlis lakasdllomanya maig hozzajarul ahhoz, hogy a lakdspiacon jelentés szamban taldlhaté
megfizethetd lakas, bar a dinamikus gazdasagi ndvekvést mutatd terileteken a lakasarak és lakbérek
emelkedése igy is oridsi megfizethetGségi problémat okoz az un. ,key workers” (azaz az allami
szektorban és kozszolgdltatasokban dolgozdk részére). A pozitiv eleme, hogy a korabbi évtizedekben
felhalmozott lakdasvagyon nem valt egyéni tulajdonna. (Nem szabad elfelejteni, hogy az angol
lakasprivatizacié soran az o6nkormanyzati lakasok szovetkezeti tulajdon részévé vdltak, ahol a
lakdsarak és lakbérek valtozasai nem voltak 6sszekapcsolva kdzvetlenll a gazdasagi ciklusokkal.)

A nyugat-eurdpai nagyvdrosokban a bérlakdsok ardnya 60% koériil mozog, amelyen beliil 25% a
kozdbsségi (szocidlis és szévetkezeti) szektor és 35% a magdn bérletek ardnya; a tulajdonosok dltal
lakott lakdsok ardnya pedig 40% koériil mozog (bar egyes varosok eltérnek ettdl az atlagtdl, az
orszagok és varosok lakaspolitikajanak kiilonbségei miatt).

A Budapesti adatokon végzett igényelemzés szerint a févarosban 300 ezerre becsllhet6 a bérlakasok
irdnti igény, ezen belll pedig a kozosségi (tamogatott) bérlakdsok iranti igény 150 ezer korili, ami
szerint optimdlisan Budapesten 15%-os tamogatott bérlakdsszektor lenne optimdlis, 15% piaci
bérlakds és 65% tulajdonosok dltal lakott lakds mellett. Az elemzés rdmutatott, hogy a jelenlegi 6-
10-84 szazalékos megoszlas a kozosségi és magan bérletek és a tulajdonosi lakasok kozt azt jelenti,
hogy a potencidlisan bérlakasigénnyel rendelkezd csaladok a lakasrendszer torz 6sztonzési rendszere
miatt a tulajdonosi szektorba kényszeriilnek, ami nagyobb lakhatasi kockazatokat és szuboptimalis
lakasfogyasztast jelent (ez lehet alacsony is, pl. nem megfelel6 min&ség(i lakasba kényszerulés, vagy
magasabb is, pl. a haztartds szdmara valdjdban nem megfizethetd lakds vasarlasa a csalad
eladésodasa mellett).

A Févarosi Onkormdnyzatnak és a kormanynak, amennyiben érdemben pozitiv valtozasokat akar
elérni a lakaspolitikdban, és ezen keresztil javitani torekszik a csaldadok lakhatasi és munkaerdpiaci
helyzetét, ki kell egyenlitenie a bérlakdsszektornak és az egyéni tulajdonnak nyujtott
tamogatdsokat. Talan az egyik legfontosabb érv emellett, hogy a bérlakdsszektornak nyujtott
tdmogatdsok, és azon belil is a non-profit szektor hosszu tdvon képes stabilizalni a lakdspiacot, és
tamogatdsok (kozpénzek felhaszndldsa) hosszabb ideig befolyasoljdk a piacot, igy célzottsaguk is
javul.

Nagyon hidnyoznak a magyar lakdsrendszerb6l azok a tulajdoni formak, amelyek az egyéni
magantulajdon és a kozosségi tulajdon kézott helyezkednek el, amelyek célja, hogy megfizethet6 és
kiszamithato lakaspiaci szegmenst teremtsenek. A kdzdsségi (6nkormanyzati) szektor szinte teljesen
rezidualizalédott, azaz mind a lakasallomany, mind pedig a leromlott, alacsony mindségl lakasokban
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lakok tarsadalmi dsszetétele szegregalddott vagy azzal veszélyeztetett. Ennek a kovetkezménye, hogy
azok a tarsadalmi csoportok, akik a megfizethet6ség hatdran voltak, kénytelen voltak belépni a
kockdzatos magan bérleti vagy tulajdoni szektorba, ami a haztartasjovedelem szélsGséges
leterheltségével és varatlan csaladi problémak (valds, betegség, stb.) esetében a lakdsvesztés
kockazataval jar. Az is lathato, hogy azok a csalddok, akiknek még ez a lehetdség sem volt adott, vagy
nem kivantak ezeket a kockazatokat felvallalni periférikus lakashelyzetek felé sodrodtak, ahogy azt az
egyes, Budapest keriileteire vonatkoz6 elemzések mutattak. Ezért fontos, hogy a magan és a
kozosségi kozotti tulajdoni formdak legaldabb olyan mértékd tamogatast kapjanak, mint a
magantulajdon, és itt elsésorban a CSOK, a késziil6 NOK és a lakastakarék pénztari konstrukcid
kiterjesztésérdl van szo.

2.5.3 Budapest bérlakdsrendszere

Budapesten a lakashasznalat és a tulajdoni jelleg alapjan képzett tipusok nagyon eltérnek egymastdl.
Amig az 6nkormanyzati szektor egyértelm(ien a legrosszabb lakdsokat és a legrosszabb koriilmények
kozott él6ket koncentrdlja, addig a tulajdonosi szektor és a magan bérletben él6k tarsadalmi
Osszetétele nagyon hasonld. E két utdbbi csoport kdzotti kilonbség, hogy a magdn bérletekben
fiatalabbak laknak, kisebb lakdsokban, és zsufoltabban.

34. tablazat A lakasok és lakosok jellemzéi a kiilonb6z6 tulajdoni formak esetében (2015)

Tulajdonos altal Bérelt Onkormanyzati
lakott maganlakas bérlakas

Szubstandard lakasok aranya % 3% 3% 8%
Tulzsufolt lakasok aranya (%) 1% 10% 27%
Tagas lakasok aranya (%) 22% 12% 1%

A lakds 4tlagos alapteriilete (m?) 66 51 41
Becsdilt atlagos lakasar (millid Ft) 18 15 10
Legfeljebb 8 osztalyt végzett csaladf6k aranya 6% 4% 36%
FGiskola vagy annal magasabb iskolat végzettek aranya (%) 46% 51% 8%
Felsd vezet6k és értelmiségiek aranya (%) 49% 51% 12%
Szakképzett vagy betanitott munkat végz6k aranya (%) 24% 20% 69%
Egy f6re jutd szamitott jovedelem (ezer Ft/hd) 133 130 89

N 698 474 89 607 50571

Forras: KSH: Miben éliink? (2016)

A két bérleti szektort Osszehasonlitva ki kell emelni, hogy a magdn bérleti szektor rendkiviil
érzékenyen reagdl a piaci (és politikai) feltételek valtozasaira, szemben az Onkormanyzati
lakasallomdannyal, amely a lakdsrendszer egyre inkdbb elszigetelt szektordva valt a privatizacios
hulldm lezdruldsa utan. A maganszektorban a bérletek tipikusan rovid tavdak, a tulajdonosok
nemcsak a lakbéreket valtoztathatjak konnyen, de kiilénosebb nehézség nélkil ki is vonulhatnak a
szektorbdl (ezt jelzi az Ures lakasok szamanak megndvekedése), és a bérlGk is kdnnyen mozoghatnak
a bérletek kozott (alacsonyabb tranzakcidos koltségek). Az onkormanyzati szektor ebbél a
szempontbdl sokkal stabilabb, az 6nkormanyzati lakdskinalat révid tavon nem valtozik, és a bérl6k
sem viltoztathatjak lakdsaikat konnyen, mert elveszitik bérleti jogukat.
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A magan bérleti szektor tarsadalmi O0sszetételét tekintve vegyes. Bar a maganlakdsok bérléi jelentés
részben azok a csalddok lettek, akik kiszorultak a piac mas szegmenseibél (nem tudnak sajat
tulajdonu lakast venni, vagy éppen elveszitették azt, és/vagy nem jutnak szocidlis lakdshoz), de a
rendszervaltas utdn megjelentek a piacon a tudatosan bérleti lehetGséget valasztd lakdst keresék:
fiatal egyedulallok (pl. didkok), a kalféldi munkavallalok, és atmeneti helyzetben lévé csaladok.
Emiatt a magan bérleti szektor keresleti oldala jovedelem és tdrsadalmi statusz szempontjabol
heterogén Osszetétel(i, azaz ugyanugy megtalalhatok benne fels6-kozéposztalybeli csaladok, mint a
legszegényebbek, szemben az 6nkormanyzati szektorral, ahol egyre inkdbb csak a legszegényebb
csaladok taldlhatdak, és elenyész6 azoknak az ardnya, akik magantulajdonu lakast is meg tudndnak
fizetni, és 6nkormanyzati lakdsban laknak. (Bar vannak kirivo esetek, de ezek sulya nem tekinthetd
jelentGsnek.)

A magéan bérleti szektor alapvetéen informadlis jellegli, aminek fontos oka (és kovetkezménye is
egyben), hogy a lakdsok tobbsége egyéni tulajdonban van, és az intézményi befektet6k sulya
elhanyagolhatd. Ezzel szemben az dnkormanyzati szektorrdl viszonylag megbizhatd informacidkkal
érhetSk el, rendszeres statisztikai adatszolgaltatds létezik, és az ©nkormanyzatok szintjén is
rendelkezésre allnak az informacidk, ha megvan a politikai szandék.

2.5.4 Kisérletek a bérlakdsszektor bévitésére, megujitdsdra

Az dnkormanyzatok, a kézponti kormanyzat és a lakdsszektor szereplGi érzékelték a lakasrendszer
ellentmondasait, és id6rél id6re javaslatokat tettek le a bérlakds szektor (és ezen belil a szocidlis
bérlakas szektor) novekedésének elGsegitésére, jogszabdlyokat moddositottak, és beruhazasi
programokat is inditottak.

A kozponti kormanyzat 1993-ban a szocidlis bérlakdsépitést szerepeltette a céltamogatasi
onkormanyzati tdmogatas céljai kozott, amit azonban a koltségvetési forrasok szlikdssége miatt végiil
kihagytak a programbdl. 2000 és 2004 kodzott az elsé Fidesz kormany inditotta el a bérlakas épitési
programot, amely 10 ezer lakdssal b@vitette a kozosségi szektort, de a koltségvetési nehézségek
miatt ez a program is leallt. A kormanyzat egy lakbér tdmogatasi konstrukcidval igyekezett kivaltani a
programot 2005-ben, de a tervezett tdmogatdsok sziikséges volumene nem 4llt rendelkezésre. Végil
megsziletett egy térvény a nem kihasznalt magdntulajdonu bérletek szocidlis felhasznalasahoz
kapcsolodo lakbértamogatasrdl, amit azonban sem az énkormanyzatok, sem a lakastulajdonosok
nem vettek igénybe. Végul még a valsag el6tt elindult egy MFB-s program (2006), amely igen kedvez§
hitelfeltételeket biztositott az 6nkormanyzatok szamara szocialis bérlakasok épitésére. A valsag elstt
a kdézponti kormanyzat kezdeményezései nem hoztak attérést, és megjegyzendd, hogy ugyanezekben
az években az 6nkormdnyzatok tébb lakast értékesitettek, mint amennyi a bérlakds épitési program
keretei kozott megéplilt.

A helyi 6nkormanyzatok szamdra a megmaradt énkormdnyzati lakasallomany konfliktusok forrasa
abban a tekintetben, hogy tipikusan a kevésbé kedvez6 paraméterekkel rendelkezé lakdsok maradtak
benne, olyan rossz anyagi helyzetben |év6 bérlékkel, akik nem tudtik/akartak lakasaikat megvenni.
Mindebbdl addddan indokolttda valt az dnkormdnyzati lakasallomany racionalizdlasa, lehet&ség
szerinti sz(ikitése. A szoérvanyos lakasépitések tipikusan egy fiatal kozéposztalyt céloztak meg, de a
koltség alapu lakbér nem volt versenyképes a tamogatott lakashitelekkel 2000 és 2008 kozott.
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Szamos innovativ dnkormanyzat adott lakbértamogatast magan bérlakdsokhoz is, de ennek a
volumene nagyon korlatozott volt.

ElsGsorban a 2008-as valsag volt az, amely a kdézponti kormanyzatot komolyabb beavatkozasokra
késztette. A legsikeresebb megoldas a Nemzeti EszkozkezelG |étrehozasa volt, amely a tervek szerint
35 ezer olyan lakast vesz at, amelynek tulajdonosai nem voltak képesek a megemelkedett lakashitel
torlesztéseket fizetni. A konstrukcio jelenleg elég rugalmatlan (a szocialista bérlakds rendszer elemeit
idézg, koltségeket nem fedez6 lakbér, széles bérlGi jogok, és viszonylag magas lakbér nem fizetés). A
szocidlis csaladihaz-épitési program (Ocsa, 2013) eredményessége szakmai szempontbdl komoly
kétségeket tamaszt.

2004-t6l kezdve fontos kisérletek zajlottak le, amelyek keretében kozponti finanszirozasu
lakbértdmogatds (és kisegit6 szocidlis munka révén) hajléktalanokat helyeztek el magan
bérlakdsokban. Ez a program a magan bérlakdsszektor alsé részét érintette, de annak ellenére, hogy
a programban résztvevék szama alacsony volt (par ezer személy), bizonyitotta, hogy ennek a
megkozelitésnek van realitasa. Szamos non-profit szervezet (Malta Szeretetszolgalat, Reformatus
Egyhdz, F6varosi Hajléktalan Ellato Szervezet, stb.) bizonyitotta, hogy kell6 tamogatas esetébe be tud
Iépni a magan bérlakasszektorba.

A valsag utan stabilizdléddé gazdasag fejl6dd teriiletein kialakult munkaeréhiany ujra felvetette a
bérlakasok iradnti igényt, amire egy példa a kecskeméti Mercedes gyar és az Onkormdnyzat
kooperdcidja, illetve a kormanyzati tamogatast bird gyd6ri bérlakas-épitési kezdeményezés.

Ezek a programok azonban nem tudtak a negativ trendeket megforditani, aminek az alapvetd oka egy
atfogd, hosszu tavu elképzelés hidnya, ennek politikai tdmogatottsaga, a szlkséges forrasok
biztositasa, a jogszabalyi kornyezet megvaltoztatasa, a szektor meghatarozd szervezetei, intézményei
érdekeltségének megteremtése. A legfontosabb korlat az 6nkormanyzatok politikai és pénzigyi
érdekeltségének hianya, amit a 2010 utan onkormanyzati rendszerben lezajlott centralizacid inkabb
felerésitett.

2.5.5  Nyugat-eurdpai bérlakds modellek™

A nyugat-eurdpai bérlakds modellek tobb mint szaz éves multtal rendelkeznek. Az egyes orszagok
nagyon eltéré utat jartak be, de 1980-as éveket kdvetGen tobb ponton azonos trendeket kovettek. Az
eltéré szervezeti-intézményi modellek (kézpontositott, nkormanyzati, non-profit szektor, magan
bérleti szektor integralasa a kozosségi modellbe) az orszagok és varosok sajatos politikai feltételeihez
valé alkalmazkodds révén jottek létre, nincsenek tokéletes, mdsolhatd modellek. A torténeti
tapasztalat az, hogy az egyes orszagoknak a sajat lakaspiaci problémaik megolddasara kell kialakitani
valaszokat, bar vannak koz6s elemek az egyes megoldasok mindig is nagyon kiilénbozéek lesznek.

Az elemzés rdmutatott, hogy a bérlakas-politika alapkérdése a szektor szabdlyozdsa. Alapvetéen
fontos, hogy a bérl6k és tulajdonosok kozotti kapcsolat a jogok, pénziigyi elényok/hatranyok
tekintetében kiegyensulyozott legyen, mert ennek hidnydban torz tulajdonosi szerkezet jon létre. A

BA nyugat-eurdpai lakdsrendszerek, bérlakas modellek és lakaspolitikai eszk6zok részletes leirdsa az A.
Fuggelékben olvashatd. A jelen koncepcidban javasolt eszkozok tébbek kozt a nyugati jo gyakorlatok egyfajta
kombinacidjara alapoznak.
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rugalmas, a lakaspiaci folyamatokat kovetd, de stabilitast nyujtéd lakbérszabalyozas kell kiemelni. A
2008-as valsdg mutatott rd arra, hogy a hatékony piaci megoldasokhoz is elkeriilhetetlen a
szabalyozas, ami csokkenti a piaci kudarcok el6furdalasainak valdszin(iségét. Azt is latni kell, hogy az
eurdpai nagyvarosok ma sem mentesek a lakaspiaci konfliktusoktdl, a lakdsok megfizethetGsége a
dinamikus nagyvarosokban ma is probléma, és kozel sincs egyetértés a szakért6k és politikusok
kozott az optimalis megolddsban. Ahogy Hamburg és Berlin utan egy sor nagyvéros (London, Parizs,
stb.) gondolkodik, hogy maximaljak az egy éven belili lakbérnévekedést.

A kozosségi bérlakds modellek tdmogatas nélkil nem m(ikodéképesek, és a tapasztalat az, hogy a
tdmogatdsok csak kell6 intézményi, egyéni érdekeltségi és Osztonzési rendszer mellett
mikoddéképesek. A szervezeti formakhoz hasonldéan ezeket sem lehet mechanikusan atemelni,
minden varos/orszag a sajat piaci és politikai feltételeihez szabva kell, hogy a tamogatasi rendszerét
kidolgozza.

Végil fontos kiemelni a kozosségi lakasok esetében az elosztasi elvek fontossagat, ami jelent&s
mértékben befolyasolja a kbzosségi bérlakas szektor tarsadalmi 6sszetételét.
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Il. KONCEPCIO

1. A KONCEPCIO KIHIVASAI

A f6varos hosszU tavu varosfejlesztési koncepcidja (Budapest 2030) célként hatarozza meg az
igényekhez igazodd, rugalmas lakasstruktira megteremtését. A koncepcié egyértelmiien egy
dinamikus nagyvdrosi lakasrendszer mellett all ki, amely képes megfelelni a kor demografiai,

feltételezik:

1. Demogréfiai kihivasok: a népesség kordsszetételének az idésebb generaciok felé tolddasa, a
csalddszerkezetben az egyedilallék, és az egy-sziil6s csalddok aranydnak novekedése,
kozosségi életmaod irdnti igény novekedése

2. Az aktiv évekhez kothetd kihivasok: a munkahelyek korabbi évtizedeknél siir(ibb valtasa,
ingazas. Budapest az ingdzas és a teriileti migracio célpontja.

3. Novekvé tarsadalmi egyenlGtlenségek: az elmult 25 évben novekvs tarsadalmi-jovedelmi
egyenl6tlenségek jelentds tarsadalmi csoportok lakhatasat veszélyeztetik.

4. Lakdasberuhdazasok, lakdsarak és lakbérek volatilitdsa: a lakaspiaci aringadozasok gyakoribbak
és nagyobb mértékiek, mint a haztartasjovedelmek alakulasa.

A Budapest 2030 16.1 pontja a jov6 kihivasait figyelembe véve a bérlakds-szektor fejlesztését
hatarozza meg feladatként. A koncepcié elemzé és értékel6 fejezetei bemutattak, hogy Budapesten
mind a kdzosségi, mind a magan bérlakdsok szdma elmarad az igényektél, a szektor mikddése pedig
szamos konfliktussal jar (melyek a hatralékossdg, megfizethetdség, zsufoltsag, nem megfelel6
lakasminGség dimenzidibdl fakadnak). Kévetkezésképpen nem elég ndvelni Budapesten a bérlakasok
aranyat, hanem mi(ikodési rendszerét is at kell alakitani javitva ezzel a bérlakasban élés
megfizethetGségét, biztositva kiszamithatdsagat, és megteremtve annak biztonsagat. A cél tehat a
kozosségi lakasszektor tovabb fejlesztése annak érdekében, hogy elfogadhaté szinvonald,
megfizethetd és kiszamithatd lakhatdst biztositson azon csalddok részére, akik alacsony jovedelmiek,
akik mogott nincs csaladi tamogatas, akik lemarado tertletekrdl koltéznek dinamikusabb teriletekre,
illetve akik atmenetileg keriltek nehéz anyagi helyzetbe. Az Uj tipusu, szabalyozott kozOsségi
lakasszektor tehat tipikusan a csaladok alsé jovedelmi 40%-a szamdra nyujt lakhatasi lehetGséget,
elsésorban varosi terlleteken.

2. A BERLAKAS-KONCEPCIO JOVOKEPE

A Budapest 2030 célként hatdrozza meg, hogy a f6varos lakossdaga szamara megfelel6
lakaskorilményeket biztosit. Ennek érdekében olyan jelent8s sulyd, hatékony és kiszamithatd,
bérlakas-szektorra van sziikség, amely rugalmasan alkalmazkodik az igényekhez, széles tarsadalmi
csoportok szdmara megfizethet és egyuttal mérsékli a teriileti egyenlGtlenségeket:

= Afdvarosban hatékony, jelentds sulyu bérlakas szektor miikodik olyan k6zosségi és magan
lakaskezel6 szervezetekkel, amelyek gondoskodnak a lakdsok korszerl elvardsoknak
megfelel6 minGségérdl, a szerzGdések betartathatdsagardl, a lakbérek hatékony
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beszedésér6l, a kezelt allomany pénzigyi egyensulyarél és a felmerilé Ilakdhelyi
konfliktusok kezelésérdl.

= A bérlakas kiszamithaté, tobb évre el6re tervezhetd lakhatasi forma, ami rugalmas
lakhatast biztosit, mikdzben a bérl6k szamdra (kivételes helyzetektdl eltekintve) a bérleti
jogot hosszabb idére garantilja.

= A szektorsemleges tamogatasi rendszer biztositja, hogy a bérlakds és a tulajdoni lakas
kozotti valasztas a csalddok élethelyzetétdl és egyéni preferenciaihoz alkalmazkodik, és
nem a pénzligyi-tdamogatasi rendszer egyoldall torzitasaitdl figg. Mind a magan-, mind a
kozosségi bérlakasszektor hozzaférheté minden tarsadalmi csoport szamara, sem az
egyéni tulajdonosok, sem a bérlakasokat kezel6 szervezetek nem zarnak ki tarsadalmi
csoportokat jovedelem, csalddi szerkezet, szarmazas/etnikai hovatartozas vagy egyéb
szempontok alapjan.

= A szektorban a lakbérek megfizethet6k, ezért a bérl6k nem kényszeriilnek jévedelmiik
ardnytalanul nagy hanyadat lakbérre kolteni. A tarsadalmilag elfogadhaté lakasmindség
megfizethetdségét a lakbértamogatas biztositja. A Fvarosi Onkorményzat el6segiti, hogy
a bérlakdsszektoron belll a specidlis lakossagi igényekre is legyen megfizethetd,
elfogadhaté minGségl bérlakas, beleértve a nyugdijashazakat, fiatalok ,fészeklakasait”,
hajléktalanok bérlakdsban vald szocidlis munkaval kiegészitett elhelyezését, és a kdzosségi
lakhatdsi formak tdmogatasat.

JOVOKEP
Budapest lakossaga szamara megfelel6 lakaskorilményeket biztosit. A bérlakds-szektor jelentGs

sulyua, hatékony és kiszamithatd, rugalmasan alkalmazkodik az igényekhez, széles tarsadalmi
csoportok szamara megfizethetd, és cs6kkenti a teriileti egyenlétlenségeket.

e A kozosségi és a maganbérlakas-allomany novelése

e Akiszamithatd lakhatasi feltételek biztositasa
e Arendszer

~ magdanszektorban
= fenntarthatosaganak g e Abérlakdsok megfizethetSségének javitasa
E biztositasa © e A specidlis igények kielégitése
2 * Kiegyenlitett (vegyes lakas e A hatékony bérlakas gazdalkodds megteremtése és
‘fj Osszetétell) lakoterilletek fenntartasa
o biztositdsara torekvés
N
g e Tarsadalmi
T egyenlétlenségek Tarsadalmi
Y Gazdasagi
mérséklése Demografia egyenlétlen- Migracié A .
) ciklusok
ségek

33. abra A F6varosi Onkormanyzat bérlakas-koncepcidjanak joviképe, célja, kihivasok és [elvek]
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Megjegyzés [E1]: Az ébrit a
horizontalis célok aldl attettem ide.




3.

HORIZONTALIS CELOK

A Févérosi Onkormanyzat a bérlakas-koncepcid részeként a kdvetkezd szempontokat — horizontalis
célokat — tartja fontosnak:

1.

3.

a rendszer fenntarthatésaganak biztositdsa, ami részben 0&koldgiai, részben pénzigyi
fenntarthatdsag: a lakbérek és lakbértdmogatasok fedezzék a bérlakdsallomany mszaki
szinvonalanak megG6rzését, 0sztonozzék a tulajdonosokat a szektor hosszu tavu
fenntartdsdra, mikodésiikben a korszerl kozosségi és 6koldgiai elveket kdvessék

A Févéarosi Onkormanyzat torekszik a teriileti egyenl6tlenségek mérséklésére, és ennek
érdekében bérlakds-koncepcidja is elényben részesiti a kiegyenlitett, vegyes tulajdoni és
lakds Osszetétel(i teriiletek kialakitdsat, lassitva illetve oldva a tarsadalmi szegregaciot. A
Févarosi Onkormanyzat torekszik a teriileti egyenl6tlenségek mérséklésére, és ennek
érdekében bérlakas-koncepcidja is elényben részesiti a kiegyenlitett, vegyes tulajdoni és
lakas Gsszetételli teriiletek kialakitasat, lassitva illetve oldva a tarsadalmi szegregaciot. (A
potencialis fejlesztési terlleteket lasd 34. abran.)

tarsadalmi egyenlétlenségek mérséklése a lakhatasnal; tarsadalmilag elfogadott szinvonald
lakashelyzet biztositasa
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LAKOTERULETI FEJLESZTESI LEHETOSEGEK
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34. abra Bérlakas fejlesztési teriiletek
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4. A BERLAKAS-KONCEPCIO CELJAI ES INDIKATORAI

a. A Kkoz6sségi és a magan bérlakasallomany novelése

Mind az igények elemzése, mind pedig a nemzetkdzi adatok bemutattdk, hogy a budapesti
lakdspiacon mind a k6z0sségi, mind a maganpiaci bérlakdsok aranya nagyon alacsony. A Budapest
2030 fejlesztési koncepcid céljaival parhuzamosan 2030-ra a magan bérlakasszektor nagysagat 10
szazalékrél 20 szazalékra kell névelni, a kozbsségi bérlakdsok aranyat pedig 6 szazalékrol 15
szazalékra. Ezzel még mindig csak megkdzeliti, de nem éri el az eurdpai nagyvérosok atlagosan 60%
korali bérlakas-aranyat (ezen belll 35-40% korili a magantulajdonu bérlakas, és 20-25% kordli a
kozosségi tulajdonu bérlakas).

b. A kiszamithatd lakhatasi feltételek biztositdsa a maganszektorban

A lakaskiadok (akar egyének, akar cégek) szakmai szinvonalat javitani kell, hogy megfeleljenek a
korszer( elvarasoknak (pl. regisztralt bérbeaddi statusz, kamarai tagsag). Egységesiteni kell a magan
bérlakasszektoron belll a bérlék és a lakastulajdonosok kozotti szerz6dések tartalmat, és ki kell
alakitani a bérl6 és tulajdonos kozotti konfliktusok hatékony rendezésének mddozatait (pl. békité
tandcs), és javitani kell a szerz6dések betartatasanak birdsagi gyakorlatat, kiszdmithatdsagat. Ezért
Osztonozni kell a magan bérleti szektorba belépdket arra, hogy (1) standard (szerz6déseket)
alkalmazzanak, (2) a lakaskiadasok jelent8s része hosszabb id@szakra, pl. minimum harom évre
szOljon, (3) a lakbéreket szabalyozott Utemben, pl. évente egyszer lehessen emelni, kilon
szabdlyozasban megdllapitott mértékben. Emellett adékedvezményekkel és tdmogatasokkal el kell
érni, hogy 2030-ra a magan bérletek 70%-a ebbe a regisztral magdan bérleti szektorba tartozzon.

c. A bérlakasok megfizethetGségének javitasa

A kozosségi bérlakasok lakbérei jelenleg a piaci lakbérek 20-30 szazalékat teszik ki, de sokszor még ez
a lakbérszint is meghaladja az alacsony jovedelm( csalddok lehetGségeit. ElsGsorban az Uj
szerzdések esetében a piaci szektorban a lakbér (teljes lakaskoltség) és a jovedelem hanyadosa
meghaladja a 40 szazalékot. A megfizethetGséget két modon lehet javitani: lakbérkontrollal és
lakbértamogatdssal. A rugalmas (,puha”) lakbérkontroll segit kikliszob6Ini a szélsGséges eseteket, a
hatékony lakbértamogatas pedig a bérl6k jelent6s része esetében javitia a lakhatas
megfizethet&ségét. A tdmogatdsok révén eltlinik a bérleti szektor pénziigyi hatranya, ezzel megsz(inik
a nyomas a csalddokon arra, hogy a rovid tavu elényokért a hosszabb tavon fenntarthatatlan
tulajdoni szektort vdlasszak. Mindez hozzajarul ahhoz, hogy a kdz0sségi szektorban a lakbérek a piaci
lakbérek 65-80 szazaléka korul alakuljanak, és a bérl6k 80 szazaléka esetében a
lakdskiadas/jovedelem héanyados tarsadalmilag elfogadott lakasok esetében ne haladja meg a 35
szazalékot.

d. A specialis igények kielégitése

A Févarosi Onkormanyzat bérlakds-koncepcidja fontos szerepet szan a specidlis lakdsigények
kielégitésének, mivel ezek a kovetkezs évtizedekben egyre nagyobb teret nyernek majd.
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Az el6rejelzések szerint a kévetkezd 20 évben az id&sek aranya jelentésen meg fog emelkedni (eléri a
35 szazalékot). Ennek kovetkeztében olyan mértékben fog névekedni az igény megfizethets és magas
szintli szolgéltatdsokat nyujté idések otthona/haza/lakdparkja tipust intézmények irant, hogy a
komoly kapacitasokkal rendelkez6 maganszektor mar nem fogja tudni kiszolgdlni az igényeket. El kell
tehat érni, hogy 2030-ra az idGs (és fogyatékos otthoni) kapacitasok 40 szazaléka kozGsségi
szervezés( legyen.

A kozosségi vagy magdn bérlakasszektornak fontos szerepe lehet a hajléktalan ellatds intézményi
kapacitasainak bévitésében. Olyan specialis programokat kell kidolgozni, ahol a magan és kozosségi
bérletekhez szocidlis munka is jarul. Ezzel kezelhet6vé viélik tobbek kozott a hatralékossag, vagy a
lakbér nemfizetés miatt kilakoltatas el6tt all6 csaladok lakhatasa. Ez a tipusu szektor 2030-ra kiéplilve
teljes megvaldsuldsa esetén 10 ezer ellatott elhelyezésére lenne alkalmas, és tipikusan olyan
,szocidlis szallast” jelent, melynek lakasallomdanya alacsony szinvonald, de lakhatd és megfizethet6
ingatlanokbol tevédik Ossze.

Budapest lakossagmegtarto ereje, illetve a fiatal képzett és innovativ munkavallalok bevonzdasa
feltételez egy a fiatalokra optimalizalt lakasszegmenst is. Ide tartoznak példaul a fiatalok garzonhaza,
illetve az innovativ kozosségi bérlakds (co-housing) tipusu lakhatasi formak, melyek tarsadalmilag
kiegyenlitett és stabil kozosséget hoznak létre. Ezek tamogatasaval elérhetd, hogy 2030-ra bérlakas
szovetkezeti konstrukcidban 5 ezer ilyen lakas mikodjon.

Formazott: Automatikus sorszémozas
e. A hatékony bérlakas-gazdalkodas megteremtése és fenntartasa + Szint: 1 + Szémozas stilusa: a, b, ¢,
... + Kezd6 sorszam: 1 + Igazitas: Bal

= . .. , . . , Idalt + Igazitas: 0,63 + Behuzas:
Ahhoz hogy a F6varos Onkormanyzat programjai hosszabb tdvon is fenntarthatdk legyen és ?,;; m gazitas cm + Behuzas

hatékonyan mikédjenek, ki kell épiteni egyrészrél egy a Févarosi Onkormanyzat szintjén miikéds
elemezd, szabdlyzd, monitorozo rendszert, mely a programokat feligyeli. Masrészrél olyan szervezeti
megolddsokat (lakastarsasagok), melyek az operativ programok végrehajtasara alakulnak és
egylttm(ikddnek a Févarosi Onkormanyzattal, a keriileti &nkormanyzatokkal valamint mas non-profit
szervezetekkel. Ezek a lakdstarsasagok 2030-ra a kdzosségi szektor 70 szazalékat, a magan bérleti
szektor szazalékat a korszer( szabalyok szerint mikodtetik.
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35. tablazat A Févarosi Onkormanyzat bérlakas-koncepcidjahoz tartozé célok és indikatorok

cél

Indikator

Javasolt célérték
(teljesuilés: 2030)

A ko6z0sségi és a magan
bérlakdsallomany novelése

A budapesti maganbérlakas-szektor
novekszik;

A budapesti kdzosségi
bérlakdsszektor novekszike

A maganbérlakas-szektor az
allomany 10 szazalékardl a 20
szazalékara né;

A kozsségi bérlakasszektor
ardnya 6 szazalékrol 15
szazalékra né.

A kiszamithato lakhatasi
feltételek biztositadsa a
magdanbérleti szektorban

A javasolt adokedvezmények és
tdmogatdsok hatdsara a regisztralt
magdanbérleti szektorba belépd
magdanbérlakas tulajdonosainak
szama novekszik.

A maganbérlakas
tulajdonosoknak a 70
szazaléka belép a regisztralt
maganbérleti szektorba.

A bérlakasok
megfizethetGségének
javitasa

A koz0sségi szektorban a lakbérek a
piaci lakbérek alatt vannak ;
Megfizethet6 lakdskoltségekkel
rendelkezé bérl6k aranya novekszik
(Megfizethetd lakaskoltség:
lakaskiadas/haztartasjovedelem
hanyados tarsadalmilag elfogadott
lakasok esetében nem haladja meg
a 35 szazalékot).

A koz0sségi bérlakasszektor
lakbérei 65-80 szdzaléka a
piaci lakbéreknek;

Bérl6k 80 szazaléka
megfizethetd
lakaskoltségekkel rendelkezik
a kozosségi szektorban.

Specidlis igények kielégitése

Az idGs és fogyatékkal éI6k elldtasat
célz6 lakdéotthoni bérlakds-
kapacitasok novekvé mértékben
koz6sségi fenntartdsuva valnak;

A hajléktalansagbdl vald
kiléptetéshez kapcsol6do
bérlakdskapacitas ndvekszik;

A fiatalok igényeit kiszolgalod
garzonhazi és Uj tipusu innovativ
kozosségi
novekszik.

bérlakdsallomany

A lakdotthoni bérlakas-
kapacitdsok 40 szazaléka
kozOsségi fenntartasava valik;
A hajléktalan intézményi
ellatason kivil teljes kapacitas
esetén egy, 5 ezer ellatott
elhelyezésére alkalmas
alloméany mdkaodik;

A fiatalok igényeinek
kiszolgalasara 5 ezer
garzonhazi és Uj tipusu
innovativ kozosségi bérlakas
all rendelkezésre.

Hatékony bérlakas-
gazdalkodds megteremtése
és fenntartdsa

A kozosségi és magantulajdonu
bérlakasok jelentds ardnyat non-
profit lakdstarsasagok mikodtetik

A kozosségi szektor 70
szazaléka, a magan bérleti
szektor 20 szazaléka
lakastarsasagi formdk alatt
mikodik.
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IIl. KONCEPCIO MEGVALOSITASANAK LEHETSEGES ESZKOZRENDSZERE

1. JAVASOLT SZERVEZETI STRUKTURA

A Févérosi Onkormanyzat bérlakds-koncepcidja a bérlakasszektor mai szervezeti kereteit nem tartja
alkalmasnak a koncepcidban lefektetett célok eléréséhez, és egy olyan miikddési modellt javasol,
amelyben a non-profit lakastarsasagok alapvetd szerepet jatszanak a Budapest 2030 joévéképében
megfogalmazott célok elérésére érdekében.

v e , , , MAGANBERLETI
KOZOSSEGI BERLAKAS SZEKTOR SZEKTOR

FOVAROSI BERLAKAS
PROGRAM IRODA

NON-PROFIT LAKASTARSASAGOK

ATVETT ONKORMANYZATI VAGY ALLAMI :
LAKAS ; h 4
Unakés, RCGISZTRALT
VASAROLT LAKAS H MAGANLAKASOK

S7OCIAIIS | AKASIIGYNOKSFGFK i
LAKASAI . |
BERLAKAS SZOVETKEZETEK LAKASAI :

35. abra Févarosi Onkormanyzat bérlakas-koncepciéjanak modellje

A mai intézményrendszer (pénzigyi ellenérdekeltség, privatizacido melletti tarsadalmi-politikai
nyomads, vagyongazdalkodasi elvek meghatarozd szerepe, egységes, kdzponti szabalyozasi elvek
hidnya miatt) nem alkalmas arra, hogy 2030-ra a koOzbsségi szektor a mai 6 szazalékrdl a
lakdsallomany 15 szazalékara n6jon, a magan bérlakasszektor 10 szazalékrdl 20 szézalékra néjon.
Olyan rugalmas szervezeti megolddsokra van szlkség, amely képes integrdlni és hatékonyan
mikodtetni a korszer( tdmogatasi eszkdzok altal nyudjtott lehetGségeket.

1.1 A jelenlegi szervezeti egységek

A kdzdsségi bérlakdsszektorba tartoznak a keriileti 6nkormanyzatok, Févarosi Onkormanyzat
tulajdonaban 1év6 lakdsok mellett a F6varosi Intézmények, pl. a BMSZKI altal kezelt ,szobabérl6k
haza”, az allami lakasok (részben a Nemzeti Eszkozkezel§ Zrt. kb. ezer lakdsa) és az egyéb allami
vallalatok (pl. MAV), minisztériumok tulajdonaban 1évé lakdsok. A magdn bérlakasszektor a
hagyomanyos magan bérletekbdl all.
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1.2  Non-profit lakdstdrsasdagok

A bérlakds-koncepcid a kozOsségi szektor novekedése érdekében non-profit lakastarsasagok
létrehozdsat javasolja. A non-profit lakastarsasag mikodési elvei kovetik mind a jovEképbdl
levezethetd elveket, mind a horizontalis beavatkozasi kritériumokat (fenntarthatdsag, tarsadalmi
igazsagossag, kiegyenlitett terileti elosztas).

A non-profit lakastarsasag Budapest egészében vagy egy-egy keriletben az allam, 6nkormanyzatok,
civil szervezetek, maganvallalatok altal alapitott non-profit holdingszer( tarsasag, amely bérlakdsok
lizemeltetésével foglalkozik. Non-profit lakdstarsasagot onkormanyzat, allami szerv (pl. Nemzeti
Eszkozkezel§ Zrt.), non-profit szervezetek vagy maganvallalatok is alapithatnak, de természetesen
meg kell felelnilik a regisztracidhoz sziikséges kritériumoknak. Non-profit lakastdrsasagot tehat
alapithat Févarosi vagy kertileti dnkormanyzat, non-profit szervezet is (de mar létez8 szervezet, pl.
lakdsszovetkezet is atalakulhat ilyen maodon is). A helyi non-profit lakdstarsasdgok idedlis esetben
varosrészeket, akar tobb keriiletet is atfogd tarsasagok lehetnek. Cél, hogy az non-profit
lakdstarsasagok rugalmas, tobb konstrukciét is magukba fogd szervezetek legyenek. A non-profit
lakastarsasag nagysaga biztosit egyfajta pénziigyi rugalmassdgot, ami csokkenti a bedd6l6 hitelek
kockazatat. Ennek ellenére egy késGbbi fazisban sziikség van olyan garancia alapra, amely a pénzigyi
nehézségekkel kiizd6 non-profit lakastarsasagoknak segitséget ad (Itt akar a holland megoldas, akar
az angol megoldas is szoba johet, lasd A. Fliggelék). Hosszabb tavon azonban fontos lenne, hogy a
non-profit lakdstarsasagok minél nagyobb sajat lakasallomannyal rendelkezzenek, mivel ez ndvelné a
szervezetek stabilitasat. A non-profit lakastarsasag rugalmas szervezeti forma, amely kozvetlenl
kezel 4llami/6nkormanyzati tulajdonban Iévé lakdsokat, bérel lakast a piacrdl, illetve vésarol vagy épit
lakdsokat, tovabba kezeli és ellen6rzi a bérlakas-szovetkezeteket, illetve az 6nalld szocialis
lakasligynokség tipusu szervezeteket.

Elvileg minden kerilletben |étrejohetnek a non-profit lakastarsasagok, de méretgazdasagi
szempontbdl hatékonyabb lenne, ha a keriletek és a févaros egyluttmiikodnének, és Budapest teljes
terlletén nem tébb mint 5-6 non-profit lakastarsasag alakulna.

A non-profit lakastarsasagok tobb tipusu bérlakast kezelnek:

1. Sajat tulajdonu lakdsokat, amelyeket akdr kordbban megvett, vagy valamelyik allami szerepl6
altal atadott (pl. megiresedett Onkormanyzati lakds, vagy a Nemzeti Eszkozkezel6
megliresedett lakasa);

2. A magénpiacrdl - csak regisztralt magantulajdonosoktdl - bérelt lakadsokat (ez a szegmens a
szocialis lakasligynokségi modell logikaja szerint mikodik);

3. Ujonnan épitett vagy vasarolt lakasokat;

Ugyanakkor a non-profit lakdstarsasagok ala tartoznak a nem sajat szervezete keretein belil
|étrejott szocialis lakasligynokségi konstrukciok és a bérlakas-szovetkezetek is.

1.3 Févdrosi Bérlakds Program Iroda

A non-profit lakastarsasagok m(ikodési szabalyainak kidolgozdsa és ellen6rzése, illetve bizonyos
finanszirozasi elemek a biztositasa sziikség van egy szervezetre. A non-profit lakdstarsasag
alakitashoz és mikodésesnek folyamatos ellendrzése, tamogatasi rendszere elemeinek szabalyozasa
érdekében fel kell allitani egy FOvarosi Bérlakdas Program Irodat, amely akar a FGvarosi
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Onkormanyzat szervezeti rendszerén beliil, akar azon kiviili, keriileti dnkormanyzatokat is képvisel&
testiilet lenne. Ha a koncepcid orszagos programma valik, akkor a kormany valamelyik minisztériuma
mellett vagy alatt m(ikddé szervezet Iatna el ezeket a feladatokat.

1.4 Szocidlis Lakdsiigynékség modell

A koz6sségi szektor béviilésének tovabbi mddja a szocialis lakasligynokségi modellek integralasa non-
profit lakastdrsasagba. Itt kisebb civil szervezetek altal miikodtetett megoldasokrdl van sz6, amely
tipikus esetben egyfajta garancidval bérelnek lakasokat rdszoruld csaladok szamara, ritkabb esetben
pedig a szervezet tulajdonaban lév6 lakasokat viszik be a szocialis lakasligyndkség/ non-profit
lakastarsasag rendszerbe. A Szocidlis Lakdsiigynokségi modell célja, hogy a maganpiacon elérhetd
bérlakasokat bevonja a megfizethet6 (vagy akar szocialis) lakasellatasba. Szocidlis lakasligynokség
|étesiilhet allami, helyi 6nkormdnyzati vagy civil kezdeményezésre, és mikdédhet helyi, regiondlis
vagy orszagos szinten. Tipikus szocialis lakasligynokségi modell kidolgozdsa lehet a hajléktalanok
lakasban vald elhelyezésének programija, vagy az allami otthonbdl kikeriil§ fiatalok elhelyezésének
programja, amit egy non-profit szocidlis intézmény mi(ikodtetne. A koncepcidé szerint ezek az
egységek, amelyek mikddhetnek pl. 10-20 lakassal, kapcsolédnak egy non-profit lakastarsasaghoz,
amely részben ellendrzi, részben segiti mikodését.

A szocidlis lakasligynokségi modellt maga a non-profit lakdstarsasagot is megvaldsithatja, hiszen igy a
lakastulajdonosokkal kotott egyéni szerzGdések soran egy nagyobb allomanyt tud kezelni, ami a
lakastarsasagnak nagyobb teret biztosit. A maganpiacon bérelt lakdsokat a szervezet szocialis
szempontok szerint (is) osztja el, és a nagyobb allomany révén az esetleges bérkieséseket (akar
nemfizetés, akar egy lakds megiliresedése miatt) képes a mas lakdsokbdl befolyd lakbérbdl fedezni
(rent pooling). A non-profit lakastarsasag ezen fellil kockazati alapot képez, amelybdl a lakdsok
allomanyromlasat, a szlikséges felujitasi munkalatokat fedezni tudja.

A tulajdonosoktdl a non-profit lakdstarsasag a lakast a piaci arszintnél alacsonyabb 6sszegért (annak
70-80 szdazalékdért) veszi bérbe, hosszabb id6tartamra (min. 3 év). Ezért cserébe vallalja a
szerz8déses idGszak sordn a folyamatos bérfizetést, a lakds kezelését és mindségének megbrzését,
azaz atvallalja a megiiresedés, tisztazatlan jogi hattérbdl és kiilonosen a szektor gyakori feketepiaci
jellegébdl fakadd konfliktusok, valamint a lakas allapotromlasanak kockazatat. A tulajdonos igy a
piacinal alacsonyabb, de alacsony kockdzaty hozamra szamithat. A non-profit lakastarsasag
fenntarthaté mi(ikodtetéséhez ebben a mechanizmusban is szilkséges alacsony jovedelm( bérlé
esetén a lakbértamogatas, illetve a non-profit lakastarsasag iranydba a kindlat oldali tdmogatas. Az
alacsony jovedelmd, esetleg mas hatranyokkal is él6 bérlé szamara pedig egyes esetekben sziikséges
lehet a szocidlis munka biztositdsa, melynek célja a haztartds helyzetének stabilitdsan tul a
fizet6képesség és hajlanddsdg fenntartasa is, ezzel egyszerre latva el szocidlis célt és elGsegitve a
szervezet pénzligyi fenntarthatdsagat.

1.5 Bérlakds-szovetkezet modell

A non-profit lakdstarsasag felligyeli a bérlakas-szovetkezeteket is. A bérlakds-szovetkezetben a tagok
tulajdonosai a szovetkezetnek, az ligyeket a tagok altal valasztott szerv viszi. A szévetkezetben a
,hagyomanyos” tarsashdazakkal szemben az allami tdmogatds el6nyeit a tagok csak addig élvezik,
amig a lakdsban laknak, és ezeket az el6nyoket nem adhatjak at, azaz nem t6késithetik, igy egy
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kovetkez6 generacid is élvezheti egy adott tdmogatasi id6szak elényeit, illetve a rendszer elriasztja a
spekulativ lakasberuhazast. Bérlakds-szovetkezetek létrehozasanak szamos megolddsa lehetséges. A
bérlakas-szovetkezet allami tamogatas esetében (telektdmogatds, t6ketdmogatds vagy
kamattamogatas) holdingszerlien kapcsolédna a non-profit lakastarsasaghoz, amely ellendrzési
feladatokat, elosztasi feladatokat (példaul a megliresedett lakasokra torténd szovetkezeti tag
kijelolési jogot) gyakorol, de ellat olyan feladatokat is, amit a méretgazdasagossag indokol (pl.
karbantartds, dijbeszedés, stb.).

Ez a szervezeti megoldas sikeres lehet az 6nkormanyzatok aktiv kozrem(ikodése (elsGsorban telkek
biztositdsa, és beépitési tervek modositasa) révén egy olyan bérlakds-szovetkezeti program, ami
szintén betagozddik a non-profit lakdstarsasagok rendszerébe. A bérlakas-szovetkezetek egy olyan
lakashasznalati-tulajdoni format képeznek, ami a bérlet és a tulajdonos altal lakott lakas kozott van.
A jobb anyagi helyzet( csaladok a non-profit lakastarsasagon belil javithatjak helyzetiiket a bérletbdl
a jobb lakhatasi feltételeket jelenté szovetkezeti megoldds vélasztdsaval, amivel felszabadul hely a
bérleti szektorban; mindez a filtracios lakdspolitikanak ad korlatozott teret. A bérlakds-szovetkezetek
és szocialis lakastigynokségek non-profit lakdstarsasaghoz kapcsolasdt a lakdsok (bérlési
lehetG6ségeinek) egységes elosztasi elvei, a lakbérmegallapitds szabalyai és a lakbér tamogatasi
modell kovetkezetes miikddtetése indokolja.

A magan bérlakdsszektor atalakitdsat pedig a regisztralt bérleti szektor kialakitasa jelenti, amihez
valé csatlakozdst a tulajdonosoknak nyujtott addkedvezmények Oszténzik. Azok a
lakastulajdonosoknak, akik hosszabb tavon (tébb évre) tervezik lakasaik kiadasat, a kormanyzat
felajanlja, hogy lakbérjévedelmeiket (SZJA) addmentesen élvezhetik, amennyiben regisztralt
lakastulajdonosi pozicidt szereznek. A regisztralt tulajdonosok lakasaikat hosszabb tavra (pl.
minimum 3 évre) adjak ki, a lakbér szintjének és a lakbéremelés lehet&ségének versenyképes, de
szabalyozott modja mellett, és jogosultak lesznek lakbértdmogatast nyujtani bérlGiknek. Ez a
regisztralt magdn bérleti szektor a lakaspiac stabil szegmensét fogja képviselni, ahol a kiszamithatd,
megfizethetd lakbérek lesznek a jellemzdek.

2. SZCENARIOK

A Févarosi Onkorményzat bérlakas-koncepcidja két alap szcendriéval szamol. Az egyik a jelenlegi
lakdspolitika folytatasa, a 2014-ben elfogadott ,,Févarosi Onkormanyzat tulajdondban lévé lakasokkal
torténd gazdalkodas koncepcidja 2014-2017” dokumentum szellemében tovabbi lassu privatizacid
folytatasa, ami megegyezik a kerileti onkormanyzatok elmult évekbeli gyakorlataval. (2011 és 2014
kozott évi 535 lakdst privatizaltak a kertletek, ami kb. a lakdsallomény 1 %-a). A masik szcenarié a
koncepcidban felvazolt program megvaldsitasa, amely 2030-ra teljesiti a célokhoz rendelt indikdtorok
értékét.

A két alapszcenario a kdvetkez§ feltevésekkel és folyamatokkal szamol:

= Budapesten a lakasallomany atlagosan évi 7000 Uj lakassal b6vil 2016 és 2030 kozott. (Ez a
nagysagrend kissé alacsonyabb, mint a 2001 és 2008 kozotti lakdsépités.)
A szcenarid: 7000 lakas/év
B szcenarid: 7000 lakas/év
= Az Uj lakasépitésen belil allami lakasépités (ami a non-profit lakastarsasagok kezelésébe
vagy tulajdonaba keriil) noveli a kzosségi bérlakasallomany sulyat.
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A szcenarié: nem épdl allami bérlakas
B szcendrio: az Uj lakasok 15 szazaléka allami bérlakas, ami a non-profit lakastarsasagok
(NLT) kezelésébe kerdl.
= Az U] lakasépitésen belll a bérlakas-szovetkezetek novelik a non-profit lakdstarsasagok altal
kezelt lakdsok szdmat..
A szcenarid: nem épul bérlakas-szovetkezeti lakas
B szcendrid: az Uj lakdsok 35 szdzaléka bérlakads-szdvetkezeti formdaban épiil.
= A kerlleti 6nkormanyzatok, a Nemzeti Eszkozkezel6 (NET) és az egyéb allami vallalatok,
szervezetek a sajat tulajdonukban [évé lakasok egy részét a részben altaluk létrehozott, de
kedvez6bb feltételek kozott mikdédé non-profit lakdstarsasagoknak adjak at, elsGsorban a
pénziigyi elényok miatt (felljitdsi tdmogatds, lakbértdmogatds, kiaddsok és bevételek
egyensulya):
A szcenarié: nem élnek ezzel a lehetGséggel az Gnkormanyzatok
B szcenarid: a lakasallomany 1,5 szazalékat adjak at a non-profit lakastarsasagnak.
= A magdn bérlakasszektor novekszik, részben az Ujonnan épitett lakasok egy részét a
tulajdonosok bérbe adjak, részben a demografiai megliresedés kdvetkeztében.
A szcenarid: évi 10 000 lakdssal bévil a maganbérlakas szektor
B szcenarid: évi 10 000 lakassal b&vil a maganbérlakas szektor
= A magan bérbeaddknak megfelel§ 6sztonzés esetében érdemes lesz a regisztralt rendszerbe
attérni.
A szcenarié: nem élnek ezzel a lehetGséggel a maganbérlakasok tulajdonosai
B szcenarid: évi 9 000 lakassal b6évil a maganbérlakas szektor
= A magan bérlakas tulajdonosok egy része el6nydsnek taldlja a Szocialis Lakdasligynokség
(SzoL) konstrukcidt.
A szcenarid: nem élnek ezzel a lehetGséggel a maganbérlakasok tulajdonosai
B szcenarid: évi 3000 lakassal bévil a Szocialis Lakasligyndkség (SZOL) szektor
= Az 6nkormanyzati és allami lakdsok tulajdonosai (kivéve a Nemzeti Eszkdzkezel$ lakasait)
tobb lakast adnak el, mint amennyit épitenek (nettd privatizacio)
A szcenarid: a lakdsok 1 szazalékat privatizaljak évente
B szcenarid: nincs nettd privatizacié

Az ,A” szcenarid esetén a feltételezett gazdasagi stabilitas és viszonylag magas lakasépitési szamok
miatt a magéanbérlakdsok szama né (11 szazalékrdl 24 szazalékra), a kozOsségi bérlakasok aranya
azonban tovabb csdkken (5 szazalékra), a Févarosi Onkormanyzat bérlakas koncepcidjanak céljai
kozil csak a maganbérlakdsok aranydra vonatkozd elvaras teljesiil.
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36. tablazat Budapest bérlakas szektor varhaté 6sszetétele 2023-ban és 2030-ban az ,,A” szcenarié esetén

Evi 4tlagos lakdsszam-novekedés (db/év) 7000
Bérlakasszovetkezetek részesedése a lakdsszam ndvekedésen belil (%) 0%
NLT lakdsépités ardnya a lakdsszam névekedésen belil (%) 0%
SZOL béviilés (db/év) 0
A hagyomanyos koz0sségi szektorbdl NLT-be keril (%) 0,0%
Maganbérlakas-szektor béviilése (db/év) 10000
Maganbérlakas szektorbdl a regisztraltba megy (db/év) 0
Privatizacié mértéke (az 6nkormanyzati as allami lakasok %-aban) 1%
2016 2023 2030
Onkormanyzati szektor
Ures, feltjitandd lakasok 4640 1% 4325 0%’ 4031 0%
Szocialis (alcsony komfortu) lakas 13787 2% 12850 1% 11977 1%
Szocilis (magas komfortt) lakas 6893 1% 6425 1% 5988 1%
Kéltségalap (&s piaci) 20680 2% 19275 2% 17966 2%

Allami szektor

NET lakasok 1586 0%~ 1586 0% 1586 0%
Egyéb allami 1500 0% 1398 0% 1303 0%
Hagyomdnyos kézdsségi szektor 49086~ 6% 45859 5% 42851 5%

Non-profit lakastarsasagok

Atvett 5nkormanyzati/allami lakas 0 0%~ 0 0%~ 0 0%
Szocidlis lakasiigynokség 0 0% 0 0% 0 0%
Uj épitett/vasarolt lakasok 0 0% 0 0% 0 0%
Bérlakasszovetkezet 0 0% 0 0% 0 0%
Uj tipusu kézdsségi szektor 0" 0% o’ 0% 0 0%
Maganbérleti szektor
Regisztralt maganbérlakasok 0 0%~ 0 0% 0 0%
Nem regisztralt maganbérlakasok 89250 11% 159250 18% 229250 24%
Magénbérlakés szektor ésszesen 892507  11% 159250  18% 229250 24%
Budapesti lakdsallomany 850 000 100% i 899 000 100% r 948 000 100%

A ,B” szcendrid mellett a kozosségi bérlakasszektor a lakasdllomany 14 szazalékra n6, a magdan
bérlakasszektor 20 szazalékra. De a magan bérlakasszektoron belil a regisztralt lakdsok aranya 75 %,
a kozosségi barlakas allomanyon beldl a non-profit lakastarsasdgok sulya 71%. "A ,B” szcenarid
feltevései szerint a kozosségi lakasszektor hatékonyan és hatdasosan miikodtethet6 méretlivé
ndvekszik 2023-ra, amikorra mintegy 38 ezer korszer( (j épitésl lakast integral. Ez a megszilardult
intézményi rendszer alkalmas arra is, hogy nagyobb a fluktuaciokat kezelje, tobb ezernyi
lakastobbletet is képes befogadni évente. Az Uj intézmények kiépitése nélkili ,A” szcenaridban a
kozosségi szektor a 1990-es dllomdny nem privatizélt szegmense marad. Ennek a forgatékdnyvnek
egyrészt az a hatranya, hogy nem képes hatasosan tdmogatni a fennallé bérlakas-igényeket. Masrészt
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nagyobb valtozasokkal szemben is kevésbé ellendllé az 6sszetétel, és a bérlakasszektor nem lenne
képes zokken6mentesen integralni tobb ezer (] épités lakast.

37. tablazat Budapest bérlakas szektor varhaté 6sszetétele 2023-ban és 2030-ban az ,,B” szcenarié esetén

Evi 4tlagos lakdsszam-novekedés (db/év) 7000
Bérlakasszovetkezetek részesedése a lakdsszam névekedésen belil (%) 35%
NLT lakdsépités ardnya a lakasszam névekedésen belll (%) 15%
SZOL béviilés (db/év) 3000
A hagyomanyos koz0sségi szektorbdl NLT-be kertil (%) 1,5%
Maganbérlakas-szektor béviilése (db/év) 10000
Maganbérlakas szektorbdl a regisztraltba megy (db/év) 9000
Privatizacié mértéke (az dnkormanyzati as allami lakasok %-aban) 0%
2016 2023 2030
Onkormanyzati szektor
Ures, feldjitando lakasok 45640 1% 4174 0% 3755 0%
Szocidlis (alcsony komfortd) lakas 13787 2% " 12403 1% 11158 1%
Szociélis (magas komfortu) lakas 6893 1%~ 6201 1%’ 5578 1%
Kéltségalapu (és piaci) 20680 2% 18604 2%" 16736 2%

Allami szektor

NET lakésok 1586 0%~ 1427 0% 1284 0%
Egyéb allami 1500 0%~ 1349 0% 1214 0%
Hagyomdnyos kéz6sségi szektor 49086 6% 44158 5% 39725 4%

Non-profit lakastarsasagok

Atvett 6nkormanyzati/allami lakds 0 0%~ 672 0%~ 605 0%
Szocidlis lakastigyndkség 0 0%~ 21000 2% 42000 4%
Uj épitett/vasarolt lakasok 0 0% 7350 1% 14700 2%
Bérlakasszovetkezet 0 0% 17150 2% 34300 4%
Uj tipusu kbz6sségi szektor 0" 0% 46172 5% 91605 10%
Maganbérleti szektor
Regisztralt maganbérlakasok 0 0% 63000 7% 126000 13%
Nem regisztralt maganbérlakasok 89250 11% 75250 8% 61250 6%
Maganbérlakés szektor dsszesen 89250°  11% 138250  15% 187250 20%
Budapesti lakasallomany 850000  100% 899000  100% 948000  100%

Az ,A” és a ,B” szcendrid kozott szamos atmeneti modell lehetséges, amelynek valtozatait a B.
Fliggelék mutatja be. A bérlakds koncepcié sikere alapvetéen a kiils6 gazdasagi koérnyezeten tul
(gazdasagi novekedés, életszinvonal, épitSipar helyzete, stb.) a kovetkezd pontban kifejtendd
intézkedések és az alkalmazott eszkozok hatékonysagatdl fligg, attdl. hogy mennyire tudja a
bérlakasrendszer kiilonboz6 szereplGit a felallitott célok elérésére 6sztondzni.
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3. A FOVAROSI ONKORMANYZAT BERLAKAS-KONCEPCIOJANAK ESZKOZEI ES
INTEZKEDESEI

A bérlakas-koncepcid céljainak eléréséért kiilonb6z6 intézkedéseket kell bevezetnie a F&varosi
Onkormanyzatnak, bizonyos intézkedések esetében dnélléan, mas intézkedéseknél a keriiletekkel,
illetve a kormannyal egyetértésben, egylttmikoédve. A beavatkozasok tdbb tipusat érdemes
megkilonboztetni. Az elsS feladat a szervezeti modell l1étrehozasa, aminek 6nmagdban jogi korlatai
nincsenek, mikodésik természetesen majd a hozzd kapcsolédd tdmogatasok strukturalasatdl és
intenzitasatdl fugg. A masodik csoportban soroljuk a most is |étez6 eszkozoket, amelyek eltérd
kdzponti kormanyzati rugalmassagot igényelnek, de lényegében adaptalhatdk a program igényeihez.
Harmadik tipusba az 4j pénziigyi és addligyi szabalyok tartoznak, amelyek alapvet&en befolyasoljak a
koncepcidé megvalosuldsat (azaz, hogy a két szélsé szcenarid kézott milyen alternativa valosul meg).
Az utolsé eszkoz tipust a beruhdzasi, lakasépitési és felujitasi programok jelentik, amelyek
legszorosabban kapcsoléddnak a gazdasag allapotdhoz és a gazdasagpolitikanak és szocialpolitikanak
lakdsprogramok melletti elkdtelezettségéhez.

Az intézkedések azonban szorosan kapcsolédnak egymashoz, a SZOL szervezetet példaul nem
mUkodtethetS lakbértdmogatas nélkiil, a regisztralt maganbérlakds szektor pedig nem alakithaté ki
adokedvezmények nélkdl, és a bérleti szerz6dések standardizalasa nélkiil.

3.1 A szervezeti rendszer elemeinek feldllitdsa
3.1.1 Févadrosi Bérlakds Program Iroda feldllitasa

Az eddigi hazai és nemzetkdzi programok tapasztalata az, hogy mindenképpen szikség van egy
kdzponti egységre, amely
o fellgyeli a szektort, koordindlja a programokat (pl. ha kozponti kormanyzati
programokhoz kell csatlakozni),
e ellendrzi, hogy az egyes non-profit lakastarsasagok miikodési feltételei megvannak,
e elosztja az eréforrasokat a kiilonb6z6 non-profit lakastarsassagok kozott,
e mikodtet egy ,békéltetési funkciot”, ami a bérlék, tulajdonosok, szervezetek kozotti
konfliktusok birdsagokon kiviili rendezését;
e segiti a lakbérszabdlyozas technikai elemeit kidolgozza (pl. lakbértikér).

Ugyanakkor a program inditdsakor sz(ikebb feladatkorrel all fel ez a szervezet, és folyamatosan bdviti
feladatkorét. A Févarosi Onkormanyzat bérlakas-koncepcié vérhatéan egy orszagos koncepcié részét
képezi, amikor ezek a funkcidk kormanyzati szervezet ald keriilnek. Addig, amig az orszdgos
koncepcié nem jut ebbe a fazisba, a Févarosi Onkormanyzatnak két lehetésége van megszervezni a
Programirodat: egyik megoldas a Févarosi Onkormanyzat valamelyik szervezetei egységéhez rendel
az irodat, vagy az F6varosi Onkormanyzat szervezetétdl fiiggetlen a kozgy(ilésnek alarendelt
szervezete, amelyben a keriletek altal delegalt szakemberek is szerepet kapnak.
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3.1.2 Non-profit Lakdstdrsasdg létrehozdsa

A non-profit lakdstarsasag Budapest egészében vagy egy-egy keriletben az allam, 6nkormanyzatok,
civil szervezetek, maganvallalatok 3ltal alapitott non-profit holdingszer(i tirsasag, amely részbe
kozvetlendl foglalkozik bérlakasok Gizemeltetésével, részben pedig felligyeli a bérlakas-szévetkezetek,
vagy kisebb SZOL szervezetek miikodését. .Non-profit lakdstarsasag létrehozasa nem (itkdzik komoly
jogi problémakba, sokkal inkabb feladatok, jogositvanyok, eljarasok kidolgozasa jelenthet kihivast. A
non-profit lakastdrsasag rugalmas szervezeti forma, amely lehetGséget ad arra, hogy nagyon
kalonb6z6 igényli, anyagi helyzetli csaladok bérlakas igényét kielégitse, és a szervezetet mind
pénzigyi, mind szakmai értelemben hatékonyan mikodtesse. Példaul a méret gazdasagossag elénye,
hogy a mobilitasi igényeket akar felfelé (nagyobb, jobb min&ség(, értékesebb lakdsok iranyaba), akar
lefelé (kisebb, alacsonyabb koltségl lakasok felé) biztositani tudja. A szocidlis szervezetek SZOL
programjain keresztiil, a szocidlisan leghdtranyosabb helyzetliek problémait is képes kezelni, és a
helyzetlk stabilizdldsa utdn anyagi lehet&ségeiknek és igényeiknek megfelel6 lakdsmegoldast
ajanlani. A szervezete tovabbd garanciat jelent arra is, hogy a fejlesztések ne noveljék a terileti
egyenlGtlenségeket és a térbeli elkiilonilést. Fontos szerepet jatszhat a fejlesztésekben, a bérlakas-
szOvetkezetek létrehozasaban, amennyiben a szovetkezet kedvezményes, vagy ingyenes
onkormanyzati/allami tulajdont telken épitkezik. Cél, hogy a keriletek egymassal Gsszefogva
alakitsanak non-profit lakdstarsasagot bevonva a Févarosi Onkormanyzatot. A helyi non-profit
lakastarsasagok idedlis esetben varosrészeket, akar tobb keriletet is atfogd tarsasagok lehetnek.. A
non-profit lakastarsasag nagysaga biztosit egyfajta pénziigyi rugalmassagot, ami csokkenti a beddlé
hitelek kockazatat. Ennek ellenére egy késébbi fazisban sziikség van olyan garancia alapra, amely a
pénziigyi nehézségekkel kiizd6 non-profit lakastarsasagoknak segitséget ad (Itt akar a holland
megoldas, akar az angol megoldas is szoba johet, lasd A. Fliggelék). Hosszabb tavon azonban fontos
lenne, hogy a non-profit lakastarsasagok minél nagyobb sajat lakdsallomannyal rendelkezzenek,
mivel ez ndvelné a szervezetek stabilitasat.

3.1.3 Bérlakds-szovetkezet létrehozdsa és miikodése

A F6varosi Onkormanyzat bérlakds koncepciéjanak fontos eleme a bérlakas-szévetkezeti konstrukcié.
Bérlakas-szovetkezetet |étrehozasdanak nincs jogi akadalya a Szovetkezeti Torvény erre ad
lehet6séget. A bérlakds-szovetkezeteket kezdeményezheti a non-profit lakastarsasag is, de
megalakulhatnak a non-profit lakastarsasagtél figgetlendl is, de ha a szovetkezet igénybe veszi a
tdmogatdsokat, akkor csatlakoznia kell a non-profit lakdstarsasaghoz. A non-profit lakastarsasag tobb
ponton is szabdlyozza a bérlakas-szovetkezet m(ikodését, mint a bérleti lehetGségek elosztasa (pl. a
lakdsok 10%-a felett a non-profit lakdstarsasdg rendelkezik), a lakbérszabdlyozas (pl. hasonldan a
angliai megoldashoz, a piaci lakbérek 80%-ban maximalja a béreket), illetve a pénziigyi-gazdalkodasi
stabilitdsadt is szabalyozza. Fontos, hogy az Uj bérlé-szovetkezetek ne kerilhessenek olyan
kezelhetetlen pénziigyi helyzetbe, mint a privatizalt tarsashazak egy része, amelyek a nem-fizetd
csalddok miatt akar életveszélyt jelent6 mdszaki problémakkal allnak szemben. A non-profit
lakastarsasag a széles portfolidja miatt a anyagi nehézségbe keriilt bérl§-szbvetkezeti tag szamara
kisebb koltségli lakast is felajanlhat.

A bérlakas-szovetkezet tehat allami tdmogatds esetében (telektdamogatds, téketamogatas vagy
kamattamogatdas) holdingszerlien kapcsolédna a non-profit lakastarsasaghoz, amely ellendrzési
feladatokat, elosztasi feladatokat (példaul a megliresedett lakasokra torténd szovetkezeti tag
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kijelolési jogot) gyakorol. Ugyanakkor a lakastarsasdag ellat olyan feladatokat is, amit a
méretgazdasagossag indokol (pl. karbantartas, dijbeszedés, stb.). Egy lehetséges pénzligyi modellt
mutat be a kovetkezd abra, ahol a tdmogatdsokat a non-profit lakastarsasag kozvetiti, és a
szovetkezet (illetve szovetkezetek) egy kockazati alapot is mikodtetnek.

Alakashitel torlesztések utan,

szolidaritasi alap befizetése

Kamattémogatds, és esefleg t6ketdmogatds
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36. abra Bérlakas-szévetkezet lehetséges pénziigyi modellje

3.1.4 Szocidlis Lakdsiigynékségi modell

A Szocidlis Lakastigynokségi modell célja, ahogy ezt kordbban a koncepcié megfogalmazta az, hogy a
maganpiacon elérhet6 bérlakdsokat bevonja a megfizethet6 (vagy akar szocialis) lakasellatasba. A
non-profit tarsassag maga is miikodtethet ilyen modellt, de kooperalhat kisebb, 6nallé SZOL- okkal,
akik egy-egy specialis lakdsigényt elégitenek ki. Hasonléan a bérlG-szovetkezetekhez a SZOL-ok
integrdldsa a non-profit lakastarsasagba nagyobb mozgasteret ad a szervezeteknek a
kockazatkezelésre. Egy lehetséges pénzligyi modelljét a SZOL-nak a kovetkez$ dbra mutatja be.
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37. abra SZOL lehetséges pénziigyi modellje“

3.2 Miikédé modellekhez csatlakoztatott eszk6zok
3.2.1 Nemzeti Eszk6zkezel (NET) lakdsok atvétele

A Nemzeti Eszk6zkezel6 (NET Zrt.) 2016 év végéig kozel 30 ezer lakast vesz allomanyaba; ezek allami
tulajdonban vannak, lakdik szocidlis szint(i lakbért fizetnek, fenntartasukrél pedig a bérlék maguk
gondoskodnak. A NET-es lakdsok orszagszerte elszortan helyezkednek el, mely lehetGséget ad arra,
hogy a megiiresedd lakdasokba munkahelyet (lakdhelyet) valté haztartdsok koéltdozzenek, ezzel
elésegitve az er6sebb gazdasadgi potencidllal és munkaerépiaccal bird teriiletek felé iranyuld
mobilitdst. A NET-en belll komoly problémat jelent a nemfizetés, amely az allomanynak akar
egyharmadat érintheti az alacsony bérszint ellenére is, ugyanis a szervezet politikai kitettsége miatt a
nem egylttm{kods bérl6k nem szankciondlhatdk, és a szervezet sajat vagy kiszerz6dott szocialis
tamogatd kapacitasa sem elegendé ekkora bérlGi csoport segitésére. Az Eszkozkezel6nek van
korlatozott szamu Ures lakdsa, de egy-egy teleplilésen az 6sszes NET-es lakas is atvehetd egy non-
profit lakastarsasag kezelésébe.

A Magyar Maltai Szeretetszolgalat veszprémi programjaban tébb elembdl 6sszealld lakastarsasag
felépitését tlizte ki célul, amelyben a helyi 6nkormanyzat lakdsainak kezelése, a sajat lakasallomany
és a szocidlis lakasligynokségi modellben miikodS bérlakdasok kombinaldasa mellett igéretes
lehet6ségnek vélnék a varosban taldalhatd NET-es lakdsok kezelésre atvételét is. Ez mas, kisebb
politikai kockazattal szembenézé és szélesebb kord, diverzifikalt lakasallomanyt kiépiteni szandékozé
szervezet szdmadra is jo lehet8ség, nem csak az egyelGre alacsony szdmu megliresedett lakas miatt,
hanem azért is, mert egy helyi szinten mikéd6 szervezet nagyobb kapacitdssal lehet képes a
problémas bérl6k kezelésére, vagy egy koltségelviihoz kdzelebb 4ll6, a szervezet miikodését jobban

Y A SZOL konstrukcid egyik lehetséges pénziigyi modellje a kovetkezé logikat kdveti: 1. a piaci lakbér jelenti a
kiinduldsi alapot: PLB = tulajdonos hozamelvarasa + kezelési koltség + kockazatok koltsége + SZJA; 2. a
tulajdonosnak fizetett lakbér TLB = PLB — SZJA add — kezelési koltség — kockazat + prémium (a hozamelvéras
10%-a); 3. a SZOL bérlGi lakbér BLB = TLB + kezelési koltség + SZOL bérlére haritott kockazata (a SZOL
kockazatdnak 25%-a) — tdmogatas (lakbértamogatas és allami kockazati alapképzés).
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segit8, ugyanakkor a bérl6 csalad szamara sem tulzottan megterhel6 lakbérszint elfogadtatasara. Az e
koncepcidban javasolt KozOsségi Bérlakdsszektor a helyi dnkormanyzattdl vagy allamtdél atvett
lakasok kezelése, a szocialis lakasligynokségi modellben miikods bérletek, illetve az Ujonnan épitett
vagy vasdrolt sajat allomany mellett a Nemzeti Eszkdzkezel6tél kezelésre atvett lakdsokat is
beillesztheti m(ik6dési modelljébe.

3.2.2 A Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) atalakitdsa

Fontos lehetdség a Csalddi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) lehet6ségeinek kiterjesztése a
bérlakas-szovetkezeti konstrukciora. A tamogatasi feltételek mellett kis véltoztatasokkal elérhetd,
hogy bérlakas-szovetkezeti tag is hozzajusson a CSOK nyujtotta lehetGségekhez. A szbvetkezet
pénzigyi konstrukcidja szerint a lakasokat a bekerlési koltség 10 szazalékanak befizetésével hitelbdl
fedezik, és a hitelkdltség plusz a fenntartasi koltség alapjan szamoljak ki a lakbéreket. Ha az egyéni
tagok a CSOK felhasznalasa révén csdkkenteni tudjak a hitel felvétel 6sszegét, akkor ennyivel csokken
a lakbérik. Hasonlé logikaval lehet kamattamogatas esetében eljarni (amennyiben csalad eltéré
feltételekkel kapjak a kamattamogatdast). Ez a megoldas a mai feltételek mellett is alkalmazhatd, de
elénydsebb lenne, ha a CSOK novemberi, tervezett mddositasakor a bérlg-szovetkezetekre specidlisa
feltételeket dolgoznanak ki.

3.2.3 Nemzeti Otthonteremtési K6z6sség (NOK) lehetséges felhaszndldsa

A Nemzeti Otthonteremtési K6z6sségre (NOK) vonatkozd elképzelések a lakasszovetkezeti modellben
felhasznalhatéva kell tenni. A NOK feltételeit a 2016. évi CX. torvény szabdlyozza. Ez a konstrukcio
vissza nem téritendd tdmogatast ad Uj épités(i lakascélokhoz, a tdmogatds maximum évi 3000 ezer
forint, ami az évi megtakaritds 30%-a, tiz év alatt 3 millié forint. Fontos korlat, hogy a kdzdsségnek
minimum 120 tagja kell, hogy legyen a pénziigyi életképességhez. Sorsolassal vagy licittel kell
eldénteni, hogy ki mikor kapja meg az Gsszeget, de a bérlakds-szovetkezet bels6 szindikatusi
szerz8dés alapjan kezelheti ezt a tényez4t Ugy, hogy az 6sszeg automatikusan csokkenti a szovetkezet
addssdgat, és igy a pénzhez jutds el6nyeit-hatranyait kiegyenliti. A kozosséget azonban csak olyan cég
szervezheti, aki mar legaldbb ezer lakdingatlan adasvételében kdzrem(ikodott, illetve minimum két
évig mikodtetett olyan fogyasztéi csoportot, akirél adatszolgdltatast nydjtott az MNB felé. Ez
megvaldsithatd, ha a szervezési koltségek nem viszik el a tdmogatds jelentds részét. Fontos Ujitds
lehetne, ha a nagyobb, tébb ezer lakast kezel6 non-profit lakdstarsasag szintén szervezhetne egy
ilyen szervezetet. Ebben az esetben is bérl6-szovetkezet tagjai tudnak a mai jogi feltételek mellett is
olyan szindikatusi szerz6dést kotni, ami kezeli a tdmogatds elosztasanak idGbeni elosztasanak
,Véletlenszer(iségét” (tehat, hogy sorsolas vagy licit alapjan keril felhasznalasra). A F&varosi
Onkormanyzatnak kezdeményezni kellene, hogy a non-profit lakdstarsasagok is jogosultak legyenek
ilyen programok lebonyolitasara.

3.3 Pénzbeli tdmogatdsok, adékedvezmények
3.3.1 Lakbértamogatds

A lakbértamogatas segitségével a szocialisan raszoruld bérlék képesek kifizetni a lakhatas kéltségeit,
azaz a lakbér- és a rezsikiaddsok nemfizetési kockdzata minimalis lesz. A lakhatasi tdmogatas
mértékét harom tényezd egyiittesen hatdrozza meg:
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= 3 haztartdsjovedelem nagysaga (egy fogyasztasi egységre jutd jovedelem),
= ahaztartds nagysaga (elismert lakdasnagysag),
= alakbérszint (lasd a Budapesten bellli bérlakds-részpiacok elemzésénél).

Lakbértdamogatas segitségével elérhetévé valik, hogy a non-profit tarsasagok altal kezelt
bérlakasokban él6 csaladok 6sszes lakaskiadasa a teljes haztartasjovedelem 40 szazalékat ne haladja
meg, illetve a lakaskiadasok mellett fogyasztasi egységenként legalabb 30 ezer forint rendelkezésre
allé jovedelem maradjon. Az eszkdz egyben a bérbeaddk (non-profit lakastarsasagok) stabil
bevételszintjét, pénziigyi fenntarthatdsdgat is biztositja. A lakbértdmogatds nemcsak a lakbéreket,
hanem a lakhatas egyéb koltségeit is figyelembe veszi. Hasonldan a szocialis térvényben alkalmazott
maodszerhez, haztartasonként egy adott normativ lakdskoltség-szint jelentette a kiinduldsi pontot. A
haztartds nagysaga alapjan meghatdrozza az elismert lakdsnagysagot, majd kilénbo6z6
lakbérszinteken (bérlakas-részpiacok szerint) megallapitja a normativ lakaskoltségeket (lakbér- és
rezsikiadas). Az 5 000 és 50 000 forint k6zotti tamogatasokkal mikodds program a résztvevé csaladok
és a részpiacok Osszetételének fliggvényében, nagysagrendileg a lakbérek 20-25 szazalékat teszi ki. A
lakbértdmogatds részleteinek kidolgozdsa soran érdemes figyelembe venni a nemzetkozi
tapasztalatokat, amelyeket az A. Fliggelék részletesen ismertet.

Lakbértamogatas csak a non-profit lakdstdarsasdg keretében miik6dé lakdsok bérléi jogosultak, ami
egyfajta Osztonzést is jelent a kulonb6z6 lakastulajdonosoknak, hogy atlathatd, kiszamithato
bérlakasrendszerben m(ikodtessék lakasaikat.

3.3.2 Lakbérkontroll (lakbértiikor)

A non-profit lakastarsasagok mi(ikodésének fontos eleme a lakbérmegallapitds. A fenntarthatd
mikodés feltétele, hogy a bevételek fedezzék a kiadasokat, vagyis a lakbérek a piaci lakbérekhez kell,
hogy kézelitsenek. Ennek megfelel6en a Févarosi Onkormanyzat altal létrehozott Bérlakds Program
Iroda a piaci lakbérek aktualis informacidi alapjan hatdrozza meg a kozosségi bérlakas-rendszerbe
keriilt lakdsok csokkentett lakbéreit. Olyan informacidkra van sziikség, amelyet a rendszerben részt
vevé valamennyi fél elfogad, hitelesnek tekint. Az adatok naprakészsége elengedhetetlen feltétel. Az
erre vonatozé adatgy(ijtéseket rendszeressé kell tenni, amelyhez fliggetlen adatgyUjté intézményre
van szikség, amely telepiilésenként (azon belll esetleg teleptilésrészenként) és az eltéré minGség(i
lakasok lakbérét kilon bemutatva szolgdltat adatokat. Erre a feladatra a KSH a legalkalmasabb
részben garantalt objektivitdsa miatt, részben azért, mert jelenleg is léteznek mar olyan
adatgy(jtések, amelyek felhaszndlhatdk lennének a Bérlakdas Program Iroda adatigényeinek
kielégitésére. Ezt erGsiti az is, hogy korabban mdr voltak kisérletek a lakbérek felmérésére, amelyeket
csak feldjitani, és a jelenlegi korilményekhez igazitani kellene. A hatékony m(ikodtetése érdekében a
KSH negyedévenként szolgdltatna részletes, helyi dnkormanyzati szint( lakbér-adatokat a non-profit
lakastarsasagoknak.

3.3.3 Lakdskiadds adoztatdsi rendszerének modositdsa

A non-profit lakastdrsasaghoz kapcsolédd magdntulajdonosok érdekeltségének novelésére a
tulajdonos személyi jovedelemadd-mentességet kap, azaz mentesiil a bérbeadd maganszemélyekre
vonatkozd 15 szazalékos SZJA fizetési kotelezettség aldl, valamint az egy millié forint jovedelem utani
14 szazalékos egészségligyi hozzdjarulas megfizetése aldl, amennyiben meghatarozott minimalis
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id6tartamra (pl. 3, 5 vagy 7 év) a lakasat non-profit lakdstarsasagon keresztil adja ki. Az
addékedvezmények kidolgozasakor két tdmogatdsi szint lehetséges:

= legnagyobb tamogatas jar azoknak a tulajdonosoknak, akik szocidlis lakdstigynokségen
keresztiil adjak bérbe lakasaikat, amely az un. szocialis lakastigynokségi modellt koveti, akdr a
non-profit lakastarsasag altal szervezett szocidlis lakdsligynokségrél van szd, akar mas
szervezet kozvetitésével.

= Addkedvezményt kapnak azok a tulajdonosok, akik belépnek a regisztralt magan
bérlakasszektorba, és elfogadjdk az ott alkalmazott korlatozadsokat (szerz6désforma,
minimalis szerz6dési id6, felmondasi szabalyok, stb.)

3.3.4 SZJA torvény — lakbértamogatds, mint a cafeteria uj eleme

A Dbérlakasok megfizethetfségét tamogatandd a non-profit lakdstarsasagtdl lakast bérlé
foglalkoztatott csaladtagok igénybe vehetik az SZJA torvény (1995. évi CXVII. térvény) altal biztositott
addkedvezményes béren kivili juttatdst. Ehhez sziikséges, hogy a résztvevs csaldadok munkahelye
csatlakozzon a programhoz és ezzel a legkedvezményesebb szinten igénybe vehessék az
addékedvezményt. 2017-t6l jar mobilitas célu albérleti tdmogatas azoknak a minimum heti 36 éraban
foglalkoztatottaknak, akiknek lakdhelye tébb mint 60 kilométerre van a lakdhelyétél, vagy a
tomegkozlekedéssel valdé munkahelyre jutds meghaladja a 3 érat. Az adomentes juttatas akar a
minimalbér 40 szdzalékaig is terjedhet a foglalkoztatas elsé két évében. Az ezt kévets 2 évben a
minimalbér 25 szazaléka lehetne, majd még egy évig 15 szazalékaig terjedhet.”

3.3.5 A nem regisztralt magdn bérlakdsok, és a révid tavu lakdskiadds adéja

A nem regisztralt magdn bérlakasokat és a rovid tavu lakdskiadas addjat be kell vezetni vagy emelni
olyan szintre, hogy érdemes legyen a tulajdonosoknak belépni a regisztralt szektorba. Ezzel egyitt
fontos azt is figyelembe venni, hogy a magan bérlakdspiac jelenlegi alulszabdlyozottsaga és
szlirkegazdasagi jellege elsGsorban abbdl fakad, hogy a NAV viszonylag kevés figyelmet szentel az
ilyen tipusu tevékenység felderitésének. Az eszk6z hatékonysagahoz tehat sziikséges volna a szektor
kifehéritése tobbek kozt erbteljesebb atfogd addhivatali ellenGrzés atjan.

3.3.6 Szocidlis lakdsiigynékségbe valo beruhdzds adokedvezménye

Sokan vesznek lakast beruhdzasi, kiadasi céllal, de a lakdsok tipikusan bizonytalan piaci helyzetbe
keriilnek, és vannak olyan esetek is, hogy lresen allnak, mivel kiadasuk nagyobb kockazatot jelent,
mint az Uresen tartasuk. Hasonldéan az angol programhoz (lasd A. Flggelék) hitelkedvezményt kell
nyujtani olyan lakdsok vasarlasahoz vagy épitéshez, amelyeket a tulajdonos hosszabb idén keresztil a
non-profit lakastarsasagon keresztil ad ki. Kisebb mérték(i tamogatas esetében csupdn az lenne a
feltétel, hogy a regisztralt magdan bérlakasszektorba keriljon az ingatlan.

> Forras: Piac és Profit, Fata Laszld
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3.3.7 Lakdshitelek tamogatds garancia a non-profit lakdstdrsasdgok dltal épitett
bérlakdsokhoz

Kordbbi kormanyzatok, és a jelenlegi kormdnyzat is gondolkodik bérlakdsépitéshez nyujtott
kedvezményes lakdsépitési konstrukcidkon, amelyek az dnkormdnyzat, a kézponti kormanyzat és a
vallalkozoi szektor bevondsaval torténne. Nemrég elkészitett, hivatalosan még nem elfogadott
tervezet szerint

,0z 6nkormdnyzat és a magdn fejleszté k6z6s projektvdllalatot hoz létre (K6z6sségi bérlakds-
fejleszt6 és lzemeltets Kft. ,fejleszté tdrsasdg”) a fejlesztés lebonyolitdsdra, az ingatlan
tulajdonldsdra és iizemeltetésére. Az Onkormdnyzat apportként a fejlesztési telket biztositja
kézmlivekkel, utkapcsolattal (kb. 15%). A fejleszté 6nerét biztosit (15%). A fejleszté tdrsasdg
EU forrast biztosito pdlydzat keretében tdmogatdst nyerhet a fejlesztés végrehajtdsdra (20%)
és a feltételeknek valé megfelelés esetén kedvezményes hitelt kaphat kereskedelmi banktdl,
amelyhez forrdst az MNB vagy az EIB biztosit (50%)” (Forrds: A gazdasdgi névekedés
érdekében megvaldsitando bérlakds-épitési mintaprogram, tervezet, 2016, junius)

Ehhez hasonlé konstrukcid alkalmazhat a non-profit lakdstarsasag, mint bérlakas-fejleszts tarsasag.
3.4  Lakdsépitéshez és lakdsfelujitdshoz kapcsolodo eszk6z6k
3.4.1 Allami bérlakds épitési program

Az dllam donthet Ggy, hogy egy nagyobb bérlakasépitési programot indit, mint amilyen az dcsai
program volt (dm annak tanulsagait, esetleges hatulit6it messzemendkig figyelembe kell venni).
Racionalisnak tlinik, hogy az igy létrejott lakasok a non-profit lakastarsasagok kezelésébe (vagy akar
tulajdonaba) keruljenek. Egy ilyen program feltételezi, hogy kormanyzati szinten is kiépiljenek a
rugalmasabb bérleti szektor szervezetei-intézményi keretei.

3.4.2 Vegyes beépitési teriiletek lkialakitdsa\

A nagyobb lakasfejleszt6k esetében elvaras, hogy a lakdsok 25 szazalékat bérlakds-szovetkezet
formdban, 20 szazalékat pedig (a koltségvetés tehervisel6 képességétsl fuggben) non-profit
lakastarsasag altal kezelt (vagy tulajdonolt) lakds formajaban épitsék. Ennek elterjedt gyakorlata van
a nyugat-eurodpai orszagokban (Iasd A. Fliggelék).

3.4.3 Kedvezményes hiteltamogatds nkormdnyzati lakdsok felujitasdra

Az 6nkormdnyzatok tulajdondban Iév6 lakasok 15-25 szdzaléka lres, lakhatatlan, ezek egy részét
gazdasagosan fel lehet Ujitani, amire akkor kapnanak kedvezményes hitelt az 6nkormanyzatok, ha a
lakdsok bekerllnének a non-profit lakastarsasagok portfolidjaba (akar hosszu tavu lzemeltetésre,
akar tulajdonba). A non-profit lakastarsasag altal kialakitott lakbérek fedeznék a hitelek és az
lizemeltetés koltségeit. Ez a program 0szténdzné az dnkormanyzatokat, hogy lakdsaik jelent8s részét
non-profit lakadstarsasag kozvetitésével adjak ki.
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3.4.4 Ko6zosségi lakhatdsi program tadmogatdsa

A kozosségi lakhatast (co-housing) pl. 6nkormanyzati telek juttatdsaval érdemes tamogatni. A
kozosségi lakhatds a szovetkezeti modellt koveti, de vannak olyan elemei, amelyek az ingatlan
kozOsségi hasznositasat segitik el6. A tamogatas feltétele, hogy a kdzOsség bérlakas szovetkezeti
formdaban hozza létre a lakdsokat, amelyek lehetnek belvarosi lakdsok vagy akar sorhazas, telepszer(
beépitésliek is. A konstrukcié ugyanugy igénybe veheti a lakdsszovetkezeteknél targyalt
lakdstamogatasi elemeket.

3.4.5 Idések otthona (vegyes lakoteriileten)

Az id6sgondozds, id&sotthoni ellatas a szocidlis terilet feladata, de kisebb mértékben kiegészitheti a
non-profit lakastarsasagok miikodését, hiszen a magasabb szintl idések otthonaba vald belépés
feltétele az allandd lakads leaddsa. Ez a lakds bekeriilhet a non-profit lakdstarsasdg portfolidjaba
ugyanugy, ahogy az egyedi kezdeményezés(i szocialis lakastiigynokség altal kezelt lakdsok, vagy a
lakasszovetkezeti konstrukcid.

Az eszkozok és célok kézotti kapcsolatot a kovetkez abra mutatja be.
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IV. FUGGELEKEK

1. ,A” FUGGELEK: EUROPAI BERLAKASRENDSZEREK

Az onkormanyzatok, a kdzponti kormanyzat és a non-profit szektor lakasszakért6i érzékelték a
lakasrendszer ellentmondasait, és idérél-id6re javaslatokat tettek le a bérlakdsszektor (és ezen belil
a szocialis bérlakdsszektor) novekedésének eldsegitésére, jogszabalyokat mddositottak és beruhazasi
programokat is inditottak. Ezek a programok azonban nem tudtak valaszt adni a fé lakdspolitikai
kihivasokra, aminek az alapvet6 oka, hogy a kdzponti kormanyzati dontéshozék nem realizaltak, hogy
a jogszabalyi feltételek és azok betartatdsa mennyire fontosak; valamint a lakdstamogatasok
elosztdsaban a sajat tulajdonu lakdsok tamogatasa tobbszorésen felilmdlta a bérlakdasokban élék
tdmogatdsat (a tulajdonhoz jutds egyoldald tdmogatdsa, a maganpiaci bérlés tdmogatasanak
gyakorlatilag teljes mell6zése mellett). Tobb olyan modell létezik, amelyre tamaszkodva a Févarosi
Onkormanyzat sikeres lakaskoncepciét valésithat meg, de ezek barmelyike csak akkor lesz
miik6d6képes, ha orszagos dontéshozatali szinten sor keriil a fenti két probléma — a gyenge
szabalyozasi kérnyezet és az aszimmetrikus tdmogatas — kezelésére.

A hazai javaslatok és a nemzetkdzi modellek elemzése alapjan négy alapmodell kilonboztethet6
meg, amelyekben a kozponti kormanyzati elképzelések elhelyezhet6ek: kézpontositott,
énkormdnyzati, non-profit illetve a magdnszektor k6zésségi bevondsdra épiil6 modell. Fontos latni,
hogy az alapmodellek sehol sem valdsultak meg tiszta formaban, valamennyi fejlett orszag bérlakas-
rendszere ezeknek a modelleknek a kombinacidjaként irhatd le, és konkrét miikodésiket az adott
orszag torténeti, politikai és gazdasagi korilményei alakitjak, beleértve az EU elGirasait is. A Fliggelék
osszefoglalja a létez6 orszagos és modelleket, eszkdztarat és j6 gyakorlatokat, amelyek a Févarosi
Onkormanyzat koncepcidjanak megvaldsitdsa soran felhasznalhatéak egy korszer( budapesti
rendszer kialakitasara.

1.1 Szervezeti modellek
1.1.1 Kozpontositott modell

A kozpontositott modell j6 példaja az USA rendszere, ahol a szocidlis bérlakdsokat a SzOvetségi
Kormanyzat pénzébdl, a minisztérium (Department of Housing and Urban Development — HUD)
iranyitasa alatt m(ikods, az egyes allamokban létrehozott szervezetek (Lakadshivatal — Housing
Authority) épitették fel és lizemeltették. A szocidlis bérlakds-épitési program az 1960-as években
leallt, és lakasjegy alapu program valtotta fel, valamint szamos szovetségi programot inditottak el (pl.
hitelgarancia program, stb.), amelyeknek a lebonyolitasat a HUD dekoncentralt szervezetei vették at.
A Minisztérium kozponti szervezetének és helyi irodainak m(ikodését teljes egészében a szovetségi
allam koltségvetése biztositja, a Minisztérium pedig — koltségvetési szervként — kozvetlenll az
elndknek, illetve az elndki hivatalnak tartozik beszamolasi kotelezettséggel. A helyi Lakashivatalok
(Housing Authority) feligyel6bizottsaganak tagjait az 6nkormanyzatok (polgdrmester, jegyz6) nevezik
ki, ami egy nem fizetett tarsadalmi funkcid. A szervezet tevékenységi kore a folyamatosan alakulé
tarsadalmi nyomashoz és szlikségletekhez igazodott: feladatkorébe bekerillt a lakhatasi
antidiszkrimindcids tevékenység, a specialis helyzet(i csoportok igényeinek kielégitése, a nyolcvanas
évekre tOmegessé vald hajléktalansag kezelése, mikdzben folytatta az alsé-kozép jovedelmi
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csoportok szamara elérheté tamogatott jelzaloghitelezési programijait is. Az 1986-ban bevezetett,
alacsony jovedelm( haztartasokat célzo6 addkedvezmény (Low-Income Housing Tax Credit)
segitségével maganbefektetSket vont be a bérlakas-épitésbe, illetve szervezte a voucher programot a
lakasvaltoztatdst tervez6 raszoruld bérléknek, illetve garancia programot inditott, hogy az alacsony
jovedelm(i csoportok szdmara is elérhet6vé tegye a lakashitelekhez valé hozzaférést. A kilencvenes
években megkezdGdott tartds gazdasagi élénkiilés nyoman a szocidlis bérbeaddk lehetdséget kaptak
arra, hogy korlatozott szamban kozéposztalybeli haztartasoknak is bérbe adjanak lakdsokat, hogy igy
képesek legyenek kiegyensulyozottabb koltségvetéssel miikodni. A 2007-2008-as gazdasagi és
lakaspiaci valsagot kovetéen pedig a minisztérium tandcsaddsi munkdja a kilakoltatdssal
veszélyeztetett haztartdsoknak nyujtott tandcsadassal béviilt. A HUD jelenleg a megfizethetd és
méltanyos lakhatast segité programok (tobblakasos Uj épitések tamogatdsa és voucher programok)
adminisztracidja mellett, tobbek kozott, a lakaspiac kilengéseinek ellensulyozdsdért, a lakhatdsi
diszkriminacié megakadalyozasaért, kdzosségi tervezési programokért, tdmogatott jelzaloghitel-
programokért és szakpolitikai kutatdsért és javaslattételért is felel.

Kovetkeztetés: a magyar rendszerben is sziikség van egy olyan kormdnyszervezetre, amely a
kézpontilag finanszirozott programokat végrehajtja, vagy végrehatdsarol gondoskodik, azok
eredményeit ellenérzi.

1.1.2  Onkormdnyzati modell

Az 6nkormanyzati bérlakdsmodell alapvondsa, hogy a kdzosségi bérlakdsok az dnkormanyzatok (pl.
Anglia, irorszag) vagy az onkormdnyzatok altal létrehozott viéllalatok (non-profit vagy gazdasagi
tdrsasdg) tulajdonaban vannak (Svédorszag, Olaszorszag). Fontos eleme a modellnek tovabba, hogy
az o6nkormanyzatok komoly dllami tdmogatds segitségével épitették ki a tulajdonukban Iévé
allomanyt. Ennek fejében a szektor miikodését az allam tobb ponton is szabalyozta
(lakbérmegallapitas, bérleti jogviszony tartalma, lakdsok elosztasanak elvei, stb). Ezek a modellek az
elmult fél évszazadban komoly véltozasokon mentek keresztil, amelyek leglényegesebb eleme, hogy
a tdmogatasok fokozatosan leépliltek, altalaban radikalisan csokkentek, illetve atalakultak (a keresleti
tdmogatdsok szerepe nétt a kinalati timogatasokkal szemben).'® Ezek a valtozasok sziikségképpen
novelték a bérlakds vallalatok gazdalkodasi 6nalldsagat. Ez legszélsGségesebb formaban a svéd
rendszerben valdsult meg, ahol, hogy megfeleljenek az EU allami tdmogatasokrdl sz616 elbirasainak,
deklaraltak, hogy az 6nkormanyzati lakastarsasagok nem szocialis lakasokat kezelnek, és nem kapnak
olyan dllami tdmogatdsokat, amelyeket a magan bérlakdsok tulajdonosai ne kapnanak meg. A
szocidlis lakhatasi feladatokat az Onkormanyzatok szocidlis osztdlyai és a kozponti kormanyzat
dekoncentrdlt szervezetei veszik at, amelyek tipikusan elkllonlinek a lakastarsasagoktdl. A
modellnek két alapkérdése van. Egyrészt biztositani kell a lakdsvallalatok piaci stabilitasat,
nevezetesen, hogy a lakbérek kovessék a miikodési koltségeket, és az esetleges veszteségeket
(kiadatlan lakdsok, vagy lakbérhatralékok, a koéltségek és a lakbérbevételek eltérése) az allam

'8 Természetesen a privatizacié a szektor torténetének fontos eleme, amely legszélsGségesebb formajaban
Anglidban valdsult meg az 1980-as évek valtozasainak kovetkeztében. E tanulmany elemzési céljai
szempontjabdl a tomeges, politika altal motivalt privatizaci6 masodlagos kérdés, fontosabb, hogy a
lakasvallalatok a gazdasagi Onallésaggal a privatizacid lehetSségét is megkaptak, amelynek a célja nem a
szektor felszamolasa, hanem piaci pozicidinak javitasa volt.
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atvdllalja, amennyiben annak oka nem az énkormanyzati lakdsvallalat rossz gazdalkodasa. Masrészt,
kdzponti tdamogatasoknak kell biztositania, hogy a lakasok az alacsony jovedelm( csaldadok szamara is
elérhetGek legyenek.

Kévetkeztetés: A mai 6nkormadnyzati modell radikdlis atalakitdsdra van sziikség, mivel az tesz
eleget két minimumfeltételnek: (1) a gazdasdgi fenntarthatdésdg és (2) az alacsony jovedelmiiek
lakdskiaddsaihoz valo hozzdjdrulds kévetelményének. Mivel ez egy Iépésben nehezen vezethetd be,
ujfajta  lakdstdrsasdgok  kiépitése  javasolhato, amelyek megfelelnek ezeknek a
minimumfeltételeknek, ugyanakkor nem csékkentik az Gnkormdnyzatok szerepét a szocidlis
lakaspolitikaban.

1.1.3 Non-profit modell

Nyugat-eurdpai orszagokban a kozosségi bérlakdsokat tipikusan non-profit szovetkezetek
mukaodtetik, amelyeknek tobb valtozata is |étezik: holland, dan, norvég, osztrak, angol modellek.
K6z6s benniik, hogy komoly &llami tdmogatéssal jottek Iétre az 1950-es évektdl, itt is az 1980-as
évektdl kezdve az épitési (kindlati) tdmogatasokat tipikusan a keresleti tdmogatasok egészitik ki,
illetve valtjdk fel. A tdmogatdsok csokkenésével és a piackonform finanszirozdsi formdk
bevezetésével a tarsasagok onalldsaga itt is novekedett. J6 példa a holland lakasszévetkezeti modell,
amely jelenleg a lakdsallomany 40%-at teszi ki, nem élvez kozvetlen allami tdmogatdst, és a
kiilénb6z6 szovetkezetek onalldan gazdalkodnak, eleget téve a kézponti elGirasoknak, amelyek kézott
a legujabb az EU altal elSirt jovedelemhatdr, melyet a lakdsok 90%-aban be kell tartani. A dan
lakdsszovetkezetek jogilag és gazdasagilag teljesen fliggetlenek az ©nkormanyzattdl, de
megliresedett lakasaik 25%-aba az dnkormanyzat jeldli ki a bérlét. Mas logikat kévetnek a német
lakdsszovetkezetek, amelyek mlkodését az allam épitésiik utdn 30 évig szabalyozta, de ma mar
teljesen 6nalléak, ugyanakkor mivel non-profit tarsasagként mikodnek, a lakasaik lakbére stabilan
20-25%-kal a piaci lakbérszint alatt marad. A non-profit lakastarsasag iranyitasa nagyon kiilénb6z6
formdkat kovethet, mely nemcsak orszagonként, de egyes idGszakonként is eltérd jellegli. Ebbe a
tipusba sorolhatdk a vegyes tulajdonu lakastarsasdgok, mint példaul a francia HLM, amelyben az
onkormanyzat alapitdként és tulajdonosként is szerepet jatszik, de a tarsasag m(ikodése és iranyitasa
kozelebb van a non-profit tarsasdgokhoz, mint az 6nkormdnyzati tulajdonu lakdstarsasagokhoz. Az
onkormdnyzati modellhez hasonléan itt is az az alapkérdés, hogy miként tartjadk fenn a szektor
pénzigyi egyensulyat (lakbér-meghatarozas, stb.), és miként biztositjak, hogy alacsony jovedelmd
csoportok is bejussanak a szektorba. Erre, ahogy az el6z6ekben lathaté volt, nagyon kilonbozé
megolddsok vannak.

Kovetkeztetés: A non-profit bérlakds szovetkezeti modell az egyik legsikeresebb megoldads,
amelynek nagyon széles skdldn mozog a szabdlyozdsa, ugyanakkor a magyar rendszerben egyre
fontosabb szerepet jdtszo non-profit szervezetek alkalmasak lehetnek megfizetheté bérlakds
szévetkezeti modell iranyitdsdra is.

7 Az angol lakasszovetkezetek 1980 utan indultak fejlédésnek, lényegében a privatizacid, illetve az
onkormanyzati lakasberuhazasok leallitdsanak kompenzacidjaként.
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1.1.4 A magdnszektor koz6sségi bevondsdnak modelljei

A negyedik is vegyes modell, amelynek a lényege, hogy a szocidlis lakdsszolgaltatas bérleti
jogviszonyon keresztiil valdésul meg, de a magdnszektor kozvetitésével, magdanpiaci bérlakdsok
bevonasaval. Ennek alapformaja az 1970-es években az USA-ban bevezetett ,voucher” rendszer,
amikor az allam lakbértamogatdst nyujt az arra raszoruld csalddnak, akinek maganak kell megtaldinia
a szamara megfelel6 lakast. Az allam szerepe a lakbértamogatas elosztdsa, a bérleti szerz6dés
feltételeinek ellendrzése, a lakas min&ségének ellenbrzése, stb. De ugyanebbe a tipusba sorolhaté a
német magdan bérleti piacon keresztiili lakaskoltség-tamogatas is, amely rugalmas lakbérkontroll
mellett ad szocialis feltételektdl fliggé tdmogatast a bérlének. Az ebbe a modellbe tartozo valtozatok
kozos jellemzdje, hogy a lakasok nincsenek kozosségi (allami, szovetkezeti) tulajdonban, de a bérleti
feltételek tobb elemét kdzponti jogszabalyok és/vagy az 6nkormanyzat hatarozza meg. Viszonylag Uj
valtozat e modellen belil a szocidlis lakasiigyndkség modellje, amely a magantulajdonosoktdl bérelt
lakasokat juttat az arra raszoruld csaladoknak. Erre j6 példakat lehet talalni a belga, olasz, ir és
spanyol rendszerekben.

Kovetkeztetés: A magdntulajdonu lakdsok k6zésségi lakdsrendszerbe valé bevondsdanak vannak
tapasztalatai, erre akdr az 6nkormdnyzatok dltal létrehozott lakdstdrsasdgok, akdr non-profit, e
célra kialakitott lakdstdrsasdgok is alkalmasak lennének.

1.2  Lakbérszabdlyozds

A bérlakasszektor szabalyozasdnak egyik legfontosabb teriilete a lakbérek szabdlyozasa. A lakbér
kontrol torzitja a pici szerepl6k viselkedését, a bérlét arra 0sztdonzik, hogy ne mozduljon, nagyobb
lakdsban lakjon, mint amire sziiksége van, a tulajdonos pedig nem ruhdaz bele a lakdsba, és amint
lehet, kivonja vagyonat a magan bérlakds szektorbdl. Maig tartd nagy vita van a lakbérkontroll
tdmogatdi és ellenzbi kozott. Kérdés az, hogy a szabalyozéssal jard elényok, azaz az, hogy a lakbér
megfizethetd, a bérl6k nincsenek kitéve a lakbérek gyors, elviselhetetlen nagysagi emelésének, a
tulajdonosok pedig stabil (nomindlis) jovedelmet kapnak, ami az alternativ befektetésekhez képes
kisebb lehet, de kiszamithaté. De ha a tényleges lakbérek tartdésan és jelentG6s mértékben
elszakadnak a piaci lakbérekt6l, akkor elengedhetetlen, hogy a szerepel6k szélsGségesen reagaljanak
a helyzetre, és a szektor elkeriilhetetlendl rezidualizalddik.’® Eletképes bérlakdsszektor esetében
azonban a szabdlyozott lakbéreknek is kdvetni kell hosszUtavon a piaci trendeket, mert az attdl valé
elszakadas komoly karokat okoz. Azokban a nyugat-eurépai rendszerekben van komolyabb
nagysagrend( bérlakasszektor, ahol ezt egyensulyt fenntartottak.

A szakirodalom megkulonbozteti az elsd, masodik és harmadik lakbérszabalyozasi ,generaciét” (Lind,
2001, 2003). Kezdetben a lakbérszabalyozas a lakbérek (atmenetinek szant) teljes befagyasztasat
jelentette az I. vildghaboru idején, ami azonban az eurdpai orszagokban tébb-kisebb enyhitésekkel a
60-as évek végéig fennmaradt. Ezt kdvette a lakbérszabalyozas ,masodik generdacidja”, amelynek
keretében a lakbérkontroll tobb elemét feloldottdk: a szabdlyozast csak bizonyos érték alatti

8 Ez tortént tdbbek kézt a szocialista idészak tanacsi bérlakasaival, ahol a lakbérszint teljes mértékben
elszakadt a gazdasagi feltételektdl, pl. a lakas fenntartasanak koltségeitdl is, s ez egy teljesen szabalyozatlan
fekete albérleti szektor kialakuldsat is magaval vonta; de ennek kockazataval néz szembe a svéd bérlakasok
targyalasos rendszere is.
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lakasokra alkalmaztak, szabalyozas ald kerilt a lakbéremelések szama és megengedett mértéke,
automatikusan be lehetett épiteni a lakbérbe a koltségek emelkedését, Uj szerz6dések esetében
pedig lehet&ség nyilt a lakbéremelésre (esetleg egy hatar alatt, pl. maximum 20%-kal a rogzitett
lakbér felett). Ujonnan épiilt vagy vasarolt bérlakasra nem vonatkozott a lakbérkontroll.

A kozosségi tulajdonu bérlakdsszektor esetében a beavatkozas kdzvetlenebb, mivel a tulajdonos és a
szabalyzé hatdsag azonos (kézponti allam vagy 6nkormanyzat). A nyugat-eurdpai gyakorlatban a
lakbérszabdlyozasnak tobb mddszere is kialakult. A kovetkezé rész ezeket tekinti at, elsésorban abbdl
a szempontbdl, hogy milyen elemeket érdemes a magyar szabalyozasba atvenni.

1.2.1 A hagyomdnyos (torténeti) kéltségalapu lakbér megdllapitds

A legtobb non-profit alapu rendszerben a lakbérmegallapitds alapja a beruhdzasi koltség volt. Az
eljaras lényege, hogy a bérbeadd szamara (legyen az lakasszovetkezet, 6nkormanyzati lakdsvallalat,
vagy maga az 6nkormanyzat) a lakbérekben meg kellett tériilnie az épités és fenntartas koltségeinek
tdmogatdssal nem fedezett részének. A legtébb villalat élvezett valamilyen tdmogatdst, ami lehetett
az épitéskor felvett olcsdbb hitel, t6ketdamogatds, vagy folyamatos tamogatds, mint pl.
adokedvezmény vagy m(ikodtetési tamogatas.

A koltségalapu lakbérrendszerek f6 problémaja az volt, illetve ma is az, hogy az Uj lakasok koltségei
jéval magasabbak voltak a régiekénél (a beruhazas t6kekoltségei miatt, amelyek kiilondsen inflacids
id6szakban jelentenek extra terheket). Ha épiiletenkénti koltségeket szamolnak, akkor az Uj lakdsok
lakbérei nagyobbak a régiekénél, méghozza sokkal nagyobb mértékben, mint amit a mindségi
kialonbségek magyaraznanak. Ennek kovetkeztében az Uj lakdsoknadl tulkinalat 1ép fel, a régieknél
pedig tulkereset. Ez az oka a lakbér-kiegyenlitési (rent pooling) rendszerek alkalmazasanak, ami
valamennyi koltségalapu lakdsrendszerben megfigyelhet6. Nagyon lényeges, hogy milyen a
lakdstarsasagok strukturaja, azaz hogy a kiegyenlitédés milyen l|éptékben jatszodhat le. Nem
mindegy, hogy egy telepiilésen belll hany lakdstarsasag mikaodik, illetve hogy hany lakast kezel
atlagosan egy tarsasag.

1.2.2 A tdrgyaldsos rendszer (svéd modell)

Svédorszagban a lakbérek nagysdgat és strukturajat targyaldasokon hatarozzak meg, amelyek a
lakastarsasagok és a lakasbérl6k szovetségének helyi képvisel6i kdzott folynak le. A targyaldasokat
egymastol flggetlendl folytatjak, ezért a lakbérek lakdstarsasagonként kilonboznek. A bérl6k és a
lakdstulajdonosok kozotti targyaldst az Un. “Rent Negotiation Act” (a lakbérekrdl valé megegyezésrdl
sz0l6 toérvény) szabdlyozza. A lakbér megallapitdsa a hasznalati értéken alapul. A targyalasok soran
el6szor a lakbérszinvonalban, majd a strukturdban egyeznek meg. Orszagos szinten is tdrgyalnak az
érdekcsoportok képviselSi, és olyan javaslatokat készitenek, amelyek a helyi targyaldsok alapjaul
szolgalnak.

A lakbérmegallapitds sordn minden lakas kap egy pontszamot, amellyel a lakdas min&ségét értékelik
olyan jellemz&k alapjan, mint az épitési év, térbeli elhelyezés, szobak szama, kilatas, flirdészoba
felszereltsége, erkély, stb. Az adott lakastarsasag minden lakdsanak pontszamat 6sszeadjak, és az igy
megallapitott pontértékkel elosztjdk azt a bérbevételt, amelyet a téargyaldasok soran mar
megallapitottak. igy megkapjék egy minéségpontnak a svéd korondban kifejezett értékét, amelyet fel
lehet haszndlni az egyes lakasok lakbérének megallapitasdhoz. E mddszer alapjan a lakbérek a
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hasznalati érték kilonbségeinek alapjan vannak differencidlva és nem a koltségek szerint. A bérek
kozott “kiegyenlit6dés” zajlik le, vagyis a régi lakdsokért tobbet kell fizetni, az Ujakért pedig
kevesebbet, mint a valds koltségik (lakbérkiegyenlités — rent pooling), igy csokkentik azokat a
fesziiltségeket, amelyek kordbban tulkinalatot eredményeztek az uj lakdsoknal és tulkeresletet a
régieknél. Ennek a “kiegyenlitédésnek” a mértéke szintén kilonbozik lakdstarsasdgonként, mivel
minden lakdastarsasaggal kulon tdrgyalnak a bérlék szovetségének helyi tagozatai és kulonbozé
értékel6 rendszereket alakitanak ki. Ha nincs megegyezés, akkor az egyeztetésre tett eréfeszitések
utan (amiben a bérl6k orszagos szovetsége is részt vesz) birésag elé keril az Ggy (ami az esetek 10%-
aban fordul eld). Ez a rendszer a lakdstarsasagok kozotti kiilonbségek novekedésének is ugyanakkor
oka, hiszen azok a tarsasagok, amelyek az allomanyuk Osszetételénél fogva kevésbé tudjak
,keresztfinanszirozni” az Uj lakdsaik koltségeit a kicsi régi allomanyukon keresztiil, automatikusan
hatranyosabb helyzetbe keriilnek, és gazdalkodasi nehézségek elé néznek.

1.2.3 A lakas piaci értékén alapulo lakbér

A piaci érték alapu lakbér (capital rent value rents) a lakas jelenbeli piaci értékének egy bizonyos
szazalékaban fejezi ki a lakbért (pl. 4%). A bérleti dijnak az lires allapotdban levé lakds t6keértékéhez
(vacant possession capital value) kell kapcsolddnia. Ennek a lakbérrendszernek az a célja, hogy

a lakbér kifejezze a lakasok hasznalati értékét;

a lakbér elég nagy legyen ahhoz, hogy a maganszektort lakasbefektetésekre 6szténozze;

a lakbérszabalyozasnak szektor semlegesnek kell lennie (tehat ugyanolyannak kell lennie a
magan bérlakdsszektorban is).

Az ilyen elvek alapjan megallapitott bérleti dijnak 3 elemet kell tartalmazni:

1. az alapveté elem a t6keérték egy bizonyos hdnyada, amely a tulajdonos altal befektetett
t6ke megtériilését biztositja;
a menedzsment és a karbantartas koltsége;
a szolgaltatasi dijak felszamitasa.

Az Uj bérleti dijak bevezetésének mddja: a magasabb bérleti dijakat fokozatosan kell bevezetni, a
megliresedd lakasok esetében viszont azonnal (egy |épésben) bevezetésre keriilhetnek. A cél az, hogy
hosszu tavon egyensulyi helyzet alakuljon ki kereslet és kinalat kdzott. Fontos a megtérilési hanyad
pontos megallapitasa.

A sémaval kapcsolatban felvet6d6 problémak a kdvetkez6k:

(a) mig a szolgaltatasokkal kapcsolatos koltségek viszonylag konnyen kalkuldlhatdk, addig a
menedzsment koltségek nagyon eltérGek lehetnek az ingatlan jellegétdl, illetve a bérléktél
fuggben (pl. ha a bérl6k rovidtavra keresnek lakasokat, akkor a menedzsment kéltségei
magasabbak), illetve

(b) a t6keérték hasznalata a piaci érték helyett rovidtavon tulkeresletet vagy tulkinalatot
eredményezhet.
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1.2.4 Az elfogadhato vagy ,,méltanyos” lakbér rendszere (“fair rent”)

Az angol elfogadhatd lakbért (fair rent) 1965-ben vezették be azzal a céllal, hogy a magan
bérlakasszektorban is elfogadhatd nagysagu lakbéreket lehessen szedni, és ezaltal megoldhato
legyen a magan bérlakdsszektor stabilizédldsa és novelése. A lakbérkontrollt felvaltotta a
lakbérszabdlyozas, amikor a lakbér a bérl6 és a tulajdonos szabad megallapodasan alapul. A “fair
rent” szabalyozas lényege, hogy a lakbér a bérld és a tulajdonos szabad megegyezésén alapul, de ha
barmelyik ezt elfogadhatatlannak érzi, akkor a Rent Officer-hez (Lakbérhivatalnok) fordulhat, aki
megallapitja és regisztralja a lakbért. Az elfogadhatd lakbér meghatarozdsa egyébként tartalmaz
bizonytalan elemeket, ami miatt kézgazddszok |ényegében értelmetlennek tartottak. Az elv szerint az
a lakbér ,elfogadhatd”, amely akkor alakulna ki, ha a kereslet és a kindlat nagyjabdl egyensulyban
lenne.

1.2.5 A méltanyos lakbér angol vdltozata

A lakbérkontroll ma is alkalmazott egyik tipusa, amikor a magan bérlakasszektor lakbéreinek a non-
profit szektorban kialakitott lakbéreket (pontrendszer vagy tablazat) kell kovetnitik. Ilyen a svéd
rendszer, de lényegében a holland és a dan rendszer is ezt kéveti. Anglidban 2012-ben vezették be a
»méltanyos lakbér” eljarast, amikor is a lakdsszovetkezetek altal alkalmazott lakbért a piaci lakbér
80%-aban maximaltak.

Anglidban egy bérlemény lakbérének regisztracidja utan az harom évig véltozatlan kellett, hogy
maradjon, és a lakbérnovekményt egyenletesen kellett elosztani a harom év soran. Ez egyuttal azt is
jelentette, hogy a tényleges lakbér alatta maradt a regisztralt lakbérnek, egyes szamitasok szerint
akdr 20%-kal. Az elemzések azt mutattak, hogy bar a regisztralt lakbérek nagyobb mértékben
noévekedtek, mint lakasdrak, a keresetek vagy a fogyasztoi arak 1980 és 1985 kodzott, ennek ellenére a
magan bérlakas-beruhazdsok hozama alacsonyabb volt, mint mds szektorokban

1.2.6 Német lakbértiikor

A német lakbértiikor (Mietspeiegel) szabalyozast tekinti a szakirodalom az egyik
legkiegyensulyozottabb megoldasnak, aminek a I|ényege, hogy a lakbérek 3 éven belili
névekedésének van egy fels6 hatara, de folyamatosan véltoztathatd a piaci trendek alapjan (ami az Uj
piaci szerz8dések lakbéreinek elemzésére épil). A lakbértikor mellett Ujabban tobb német vérosban
bevezettek egy Uj tipusu szabdlyozdst — a lakbérplafont —, ami maximalta az Gjonnan kotott
szerz6dések lakbéreinek szintjét, azaz az eltérését a piaci artdl. Emellett (] jelenség a lakbérfék
(Mietspreisbremse) is: az egyes varosokban a lakbérek emelésének szabdlyozott, a nemzeti
szabalyozasnal szigoribb lGtemezését jelenti.

1.3 Tdmogatdsok

A szocialis bérlakas alapvet6 jellemzdje, mint azt a definiciéjabdl is kideril, hogy tamogatast nyujt,
amelynek kovetkeztében a szocidlis bérlakasok bérlGinek terhei (lakbérei) csokkennek a piaci
lakbérekhez képest. A tdmogatds azonban nagyon kiilonb6z6 mddon jutathatd el a szektorba. Ezt
szemlélteti a 38. abra.
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38. abra A tdamogatas kiilonb6z6 elemei és a lakbérszint. Forras: Donner, 2000

Az dbra az Uj épitési lakasok esetében mutatja be a kiilonb6z6 tamogatasi formak szerepét. A
kiindulépont, az els6 oszlop, a vallalkozdi alapon épitett lakdsok lakbérének elemeit tartalmazza. Ezek
a telek- és infrastrukturakoltségek, az épitési koltség, a hitelkoltség és a profit. A kovetkezd oszlop azt
szemlélteti, hogy amennyiben non-profit tarsasag lizemelteti a bérlakasokat, akkor a lakbér szintje
mérsékelhet6. A kovetkezé csokkentési lehetéség a hitel koltségeinek mérséklése dllami
kamattdmogatds vagy garancia segitségével. Tovabbi mérséklés lehetséges, ha az épitéshez
t6ketdmogatds, valamint telekkialakitdshoz telektdmogatds jar. Ezt a helyzetet mutatja be a harmadik
oszlop. Es végiil a lakbértamogatas révén alakulhat ki a szocialis bérlSk altal fizetett lakbérszint.

1.3.1 Kindlati tamogatdsok

f. Toéketamogatas

A kozszektor tipikus tdmogatasa a t6ketamogatas. A helyi 6nkormanyzatok t6kebefektetései részben
a kozponti koltségvetés t6ketdmogatdsai. A nemzetkdzi gyakorlatban ez egy elterjedt tdmogatasi
tipus. Anglidban az 6nkormanyzatok beruhazasaikhoz kézponti t6ketamogatast kapnak, ugyanakkor
tény, hogy a lakastarsasagok a lakhatasi tamogatasok rendszerén keresztil nagyobb mértékben
tdmogatjak. Az Egyesilt Allamokban pedig annak ellenére, hogy szigordan lecsokkentették a
kozosségi lakasépitést, a mai napig t6ketdmogatdssal segitik eld a varosrehabilitacids programokat.

Azokban az orszagokban, ahol a kézszféra intézményei felel6sek a kézosségi lakhatds biztositasaért
(pl. Ausztria és Uj-Zéland), természetesen a kozponti koltségvetés a lakdsberuhazasok egyik
legfontosabb forrasa. Ugyanakkor egyre gyakoribb, hogy magén finanszirozasi eszkdzoket is igénybe
vesznek, ekkor az dllamok implicit vagy explicit garanciat, vagy pl. kamattamogatast adnak.

Lényegesebb szerepet tolt be a megfizethetd lakasok alakitasaban részt véllaldé nem allami
szerepl6knek vagy magdanfejlesztGknek nyujtott téketdmogatas. Ezt a tdmogatast kiséri altalaban még
egyéb tamogatds is, pl. lakhatdsi tdmogatds. Ez a modell nagyon jelentés Anglidban és
Franciaorszagban (az un. HLM tarsasdgok esetében) (Taffin, 2003), valamint Kanadaban és
Finnorszagban is. Altaldban épp a t6ketdmogatast kiegészits lakhatdsi tdamogatdsok feltétele az, hogy
a programok csak olyan esetekben nyujtanak tamogatott hiteleket, amikor az olcsé vagy
megfizethetd lakasok kindlata bévil a beruhdzds eredményeként. Az USA-ban pl. az allamilag
megallapitott lakbérplafon alatti bérl lakdsok fejleszt6i kaphatjak a tdmogatast, amennyiben
legaldbb 20 évig ezen a béren adjak bérbe a lakdsokat. Itt a t6ketdmogatdsok altalaban
varosrehabilitaciés programokhoz nyujtjdk, ahol a tdmogatott fejleszt6k garanciat vallalnak arra,
hogy meghatarozott aranyban megfizethets lakasokat is épitenek.

Németorszagban a lakasszovetkezetek kaptak t6ketdamogatast, aminek a fejében 25 évig a piaci alatti
lakbéreken kellett a lakasokat kiadni, a 25 év letelte utdn non-profit szervezetenként m(ikodtek
tovabb, ami azt jelentette, hogy a lakbéreik tovabbra is koltség alapuak és a piaci szint alattiak. Ennek
oka, hogy a lakbéreket nem terheli a t6kekoltség. Hasonld a helyzet Hollandidban, ahol a kormanyzat
1995-ben a lakasszovetkezetek 6sszes hitelét atvallalta, a szovetkezetek létrehoztak egy kockazati
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alapot, és a kormanyzat valamennyi tdmogatast megsziintetett. Itt is a megfizethetd lakbéreket az
garantalja, hogy a lakbérekbe nem kell beépiteni a tékekoltségeket.

g. Addkedvezmények

A bérlakdsszektorhoz kapcsolddd addkedvezmények mar régota bevett 0sztonz6k a megfizethetd
lakaskinalat b@vitésére. Az elmult szazad lakdsszovetkezeti mozgalma is  specialis
adokedvezményeken alapult. Az eurdpai orszagok gyakorlatdban szamos addkedvezmény-modell
ismert, amelyeket a tengeren tuli programok tovabb szinesitenek. Kanadaban pl. részbeni Afa-
elengedés jar azoknak a fejleszt6knek, akik megfizethetd bérlakdsokat épitenek, altaldban a 7%-os
Afa 4,5%-ra csokken. A lakasok téketokoltségének novekedésével a kedvezmény csokken (EBRD,
2002).

Az Egyesilt Allamokban a bérlemények fokozott értékcsokkenésének (gyorsitott amortizacio)
eszkdzével tdamogattdk a bérlakasok kindlatanak novelését. A modell azonban nem bizonyult teljes
mértékben sikeresnek, mivel gyakorlatilag a magas jovedelm(iek addterheinek csokkentéséhez jarult
hozza, mintsem hosszu tavon biztositotta volna a megfizethet6 bérlakdsok kindlatat (Gibb, 1996).

Az angol Vallalkozésfejlesztési Modell (Business Expansion Scheme — BES) 1989 és 1993 kozott
nyUjtott 5 éven keresztil gyorsitott addleirasi lehetGséget maganbefektet6knek. A modellben a
maganbefektetSket arra 0Osztondzték, hogy Uj vallalkozasokat alakitsanak (igy bérlakasokat is
épitsenek).” A magéanbefektetSknek akkor nyujtanak 5 évre addkedvezményt, ha a kontrollalt
(assured) bérbeaddssal foglalkozd vallalkozasokba fektetnek — a koncepciéban javasolt regisztralt
bérbeaddi rendszer tobbek kozt erre a mintara épuil.

Az alacsony jovedelmiiek lakasprogramjahoz nyujtott addkedvezmény (Low Income Housing Tax
Credit) j6 példaja az amerikai programok kisérletezé jellegének. A program ma mar tobb mint 15 éve
mikodik az USA-ban. Ezt az adokedvezményt olyan befektetSk vehetik igénybe, akik “megfizethetd
lakasba” fektetnek be. A kedvezmény nagysagat allamonként hatdrozzak meg a népességszammal
aranyosan.

h. Teriletrendezési és szabalyozasi technikak

A megfizethet6 lakdsok kindlatdnak tamogatasa nem csak finanszirozasi tdmogatdsokon keresztil
névelhet6, hanem a teriiletrendezési, szabalyozdsi és épitési-elGirdsi technikdkkal is, amelyek
preferdljak az ilyen lakasok épitését. A kozigazgatasi rendszereknek megfelelGen van eszkoz pl. a helyi
hatosdagok kezében arra, hogy teriletikén noveljék a megfizetheté lakdsokat akar a
varosrehabilitacids program keretén belil.

Az Egyesilt Allamokban az Un. befogadé teriletszabalyozas (inclusionary zoning) az egyik alkalmazott
technika. A cél olyan lakasok épitése a lakdsberuhdzasra kijelolt terileteken, amelyek a piaci arnal
megfizethetébbek. A helyi szinten meghozott dontés értelmében a fejleszt6knek kotelezé bizonyos
szamu lakast az alacsony és szerény jovedelmUek szdmara megfizethet6 lakasként épitenie. A modellt
sok kritika éri, mert gyakorlatilag a megfizethet6 lakasokkal jaré tébbletkiaddst mas csoportokra

19 1982 el6tt egy masik program miikodétt: az arra jogosult bérbeaddk a “biztositott” bérlakasok épitési
koltségeinek 75%-at leirhattak, majd a ra kovetkez6 években 4%-4at. (Holmans et al., 2002)
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terheli, illetve azért is, mert kiemeli a felfelé torekvé szegényeket (mikdzben a tartdésan alacsony
jovedelm( haztartasokkal nem foglalkozik), valamint azért is, mert olyan terileteken indukal nagy
fejlesztéseket, amelyek mas esetben nem lennének a befektetések célpontjai, igy a programba nem
bekeril6k szdmara a tartdés megfizethetGség veszélybe kerl (Burchell-Galley, 2000).

A megfizethet6 lakdsok kindlatanak bd&vitéséhez nem kizardlag a szabalyozas eszkoze all
rendelkezésre, hanem annak egy valtozata, mégpedig az épitési telkek alakitasa, amikor a piaci arnal
olcsébban értékesitett telkek fejében az dnkormanyzatok el6irhatjdk, hogy ott milyen ardnyban
éplljenek szocialis célokat is el6segit6 lakasok.

i. Kamattamogatasok

A kamattamogatdsok nyujtasanak szervezeti megoldasai eltéréek a vizsgalt allamokban: a kdzosségi
szervezetek és a maganpiaci finanszirozasi intézetek mind aktiv szereplSk lehetnek. A kiilonbség
abban all, hogy a kozosségi szervezetek esetén rejtett tamogatasok is fellelheték. A
kamattdmogatasok hatterét dltaldban  kilénb6z6 alapok  szolgdljak (pl.  nyugdijalap,
tarsadalombiztositasi alap, addalapok, kozponti koltségvetési forrasok). Mindkét esetben a kézponti
kormanyzat csokkenti a beruhazdék vagy bérbeaddk hiteleinek kamatterheit.

Franciaorszagban a kb. 1200 bérbeadd haromnegyede alacsony aru bérlakasokat Gizemeltet,
negyede pedig a kozosségi szektor és magdnvillalkozasok egylttm(ikodésével ad bérbe
lakasokat. Az el6bbiek lehetnek mind dnkormanyzati, mind maganvallalkozasok is. Az un.
HLM cégek (organismes d’habitations a loyer modéré, azaz alacsony aru bérlakdsokat
lizemeltet6 cégek) szamos el6nyt élveznek. Az olcsd, szocidlis lakasok épitésekor olcsébb
hitelt kapnak, amely kamata 2000-ben 3,45% volt. A hitelt a Nemzeti Takarékbankban és a
Postan elhelyezett megtakaritasokbdl fedezik, amelyeket egy allami pénziigyi szervezet, az
un. Caisse des dépdéts et consignations kezel. A cégek emellett egyéb allami tdmogatdsokat is
kapnak.”

j- Garanciarendszerek és biztositas

Az Onkormanyzati szocialis lakasszektorhoz koét6dé maganhitel intézetek altal nyujtott hitelek
altaldban allami garanciat élveznek. Danidban és Norvégidban a szovetkezeti szektor felfutasanak is
ez 3llt a hatterében. A kilencvenes években a maganszektor egyre inkdbb részt vett a kozosségi
lakhatas finanszirozésaban.

Hollandidban kiilonosen jél figyelemmel kdvethet6 a kozosségi lakhatds finanszirozasanak atalakuldsa
a jelzdlog-hitelezés garanciarendszerének alakuldasa fényében. Mar a nyolcvanas évek kozepén
kialakitottak a garanciaalapot annak érdekében, hogy a szocialis lakasok feldjitdsahoz adott hitelek
kockdzatat csokkentsék. 1990-ben a garanciaintézményt kiterjesztették az ujlakas épitésre és atvette
a régi allami és 6nkormanyzati hitelek garantdldsat is. Parhuzamosan atalakult a teljes finanszirozasi
rendszer. Az allami elkotelezettségeknek és a lakastarsasagoknak nyujtott tamogatasoknak
kiszamoltak a jelenértékét és egyben kifizették a lakastarsasagoknak. Ett6l a ponttdl maguk a
lakastarsasagok viselik a lakasallomanyukkal kapcsolatos miikédés minden (beleértve az anyagi)
felelGsségét. Erre azért van lehet6ség, mert a szektor egy része profitot termel, igy a veszteséges

2 Forrés: http://www.environment.fi/default.asp?node=10794&lan=en#a2)
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allomany kereszt-finanszirozhaté. A lakbérek emelése a mai napig politikai dontések fuggvénye,
ugyanakkor az alaphelyzet az, hogy az inflacié felett néhany ponttal emelik a lakbéreket. A
lakastarsasagok allomanyukon belll eltér6 mértékben is emelhetik lakbért a megallapitott
lakbéremelés hatdrain belll, az allomany mindségének fliggvényében. Veszteséges miikodés miatt
nem igényelhetd tdmogatds. A bérlakdsszekorban ezen kivil kialakitott egy olyan garanciarendszert,
amely gyakorlatilag elimindlja a fejleszt6 hitelkockazatat. Ezt ugy érték el, hogy a hitelkockazatot a
teljes szektorra és az allamra és nem az adott bérbeaddra értelmezik. A lakdstarsasagok feladata,
hogy biztositsak fizet6képességiiket, amelyet a lakbérbevétel, az egyéb bevételek és az ingatlanok
értéke pedig ezt biztositja. Egy esetleges hitelfelmondds esetén a Holland Kozponti Szocialis
Lakasalap (Centraal Fonds Volkshuisvesting) szolgal segitséggel. Ez a szervezet a holland
Lakdsminisztérium szervezete, és feladata, hogy nyomon kovesse a lakdstarsasagok anyagi
mUkodését, valamint minden lakastdrsasagot kotelez arra, hogy az alap tamogatdsi mikodését
anyagi hozzdajaruldsaval biztositsa. A tdmogatds formaja kamatmentes hitel is lehet, avagy egyéb
anyagi tdmogatds, amelyet akkor ad, ha a lakastarsasag atszervezédik. Az alap ezen kiviil
garancialapként is mikodik, amelyek a teljes hitel 6sszegéig adhatd garanciat jelent. Az alap sajat
t6kéjét biztos pénziigyi alapokban tartja, amelyeket — szlikség esetén — azonnal pénzzé tud
konvertdlni. Amennyiben az alap forrasa a teljes garantalt t6ke 0,25%-a ala csdkken, az alap tovabbi
hozzajaruldsra kotelezi a lakastarsasagokat. A hozzajarulas az eredeti hitelek 2,5% vagy 3,75%-a (az
eredeti hitel 6sszegének fliggvényében). Amennyiben a garanciaalap még ekkor is tul kevés t6kével
rendelkezne, a kdzponti kormdnyzat és az 6nkormanyzatok segitik ki kamatmentes kélcsénokkel.

1.3.2 Keresleti tamogatds - lakbértdmogatds

A hetvenes évek 6ta szdmos olyan tamogatastipust alkalmaznak eurdpai orszagokban, amelyek a
kindlati tdmogatdsok felSl a keresleti tamogatasok iranyaba torténé elmozdulast reprezentdljak. A
valtozas egyik célja a célzottsag javitasa volt (Stephens, 2004), ugyanakkor az allamok gyakorlata
nagy eltéréseket mutat a tamogatotti szektor, valamint a tdmogatdsban részesll6 haztartasok
aranyanak szempontjabdl. A kialakult tdmogatasok a mai napig szdmos elemzés kdzéppontjaban
allnak (Howenstine, 1986; Priemus, 2000; Ditch et al., 2001; Fallis, 1990s), illetve a tamogatasi
modellek hatékonysagdnak, buktatdinak vizsgalata tébb szakmai konferencia targyat is képezte az
elmult években (Bradshaw és Finch, 2003; Nordvik és Ahren, 2004; Stephens és Steen, 2004).

A lakhatdsi tdmogatdsok — csakigy, mint a tobbi lakdstdmogatas — nem értelmezhet6 az adott allam
szocialis ellatérendszerének kontextusa nélkiil. A lakhatdsi tdmogatdsok tipikusan a jovedelempdtlo
tamogatdsok rendszerébe beagyazott tdmogatdsok. A lakasfenntartdsi tamogatasoknak igy harom
alaptipusa kilonboéztetheté meg (Kemp, 1990, 1997; Ditch et al., 2001; Hulse, 2002):

1. szocidlis tamogatds, amely része a jovedelempdtld tdmogatdsoknak. A tadmogatas
osszegének meghatdrozasakor figyelembe veszik a lakaskiadasokat is;

2. kalondllo jovedelempdtlé tamogatds, amely kiegésziti az dltalanos jovedelempodtlo
tdmogatdsokat;

3. lakhatasi tdmogatas, amelyet a jovedelempdtld tdmogatdsoktdl figgetlendl nyujtanak.

Hulse (2002) 6t tamogatasi rendszert 6sszehasonlitva bemutatja, hogy az elsé tipusra példa Ontario
rendszere (jovedelem-deficit modell), a masodik csoportba tartozik Ausztrdlia és Uj-Zéland
tdmogatasi rendszere (jovedelem-kiegészités), mig az Egyesult Allamok lakbér-voucher rendszere a
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harmadik valtozatba sorolanddé. A lakasfenntartasi tdmogatdsok altaldban a bérleti szektor
tdmogatdsai, azaz gyakorlatilag lakbértamogatasként miikodnek, mint pl. az USA-ban. Ugyanakkor,
csakugy, mint Magyarorszagon, Uj-Zélandon, Németorszagban, Svédorszagban és Franciaorszagban is
— bar eltéré jogosultsagi rendszerben — sokszor elsésorban vagy inkabb a lakastulajdonosok kapjak.

Az egyes orszagok lakasfenntartdsi tdmogatdsi rendszerének technikai részletei igen eltéréek
lehetnek. Emogott részben a jogosultsag kérdésének megkozelitése all. Mig a legtobb eurdpai
orszagban a lakbértamogatds a bérl6k alapvetd joga, addig pl. az USA-ban egy vardlista alapjan
kaphatja korldtozott szamu bérl6 a tdmogatdst (Priemus, 2000). A legtobb eurdpai tamogatas nyilt
végl, mig az amerikai tipikusan zart véga.

k. A tamogatas képletének kialakitasa

A gyakorlatban alapvetden két tamogatasi képlet széles kor(i hasznalata jellemzG. Az els az un. rés-
képlet, a masik a rezidudlis jovedelem képlete (diszponibilis jovedelem képletnek is nevezik; Kemp,
1990, 1997, Stephens és Steen, 2004). A rés-képlet a legtobbszor hasznalt képlet, logikaja, hogy egy
tarsadalmilag elfogadott lakaskoltség-hozzajaruldst kovetSen a haztartas a tényleges (vagy normativ)
lakaskiadasainak és a sajat szlkséges raforditasanak kilonbségét vagy annak egy részét
tdmogatdsként kaphatja meg. A rezidudlis jovedelem modell masképp kozeliti meg a lakaskiadasok
kérdését: megallapitja, hogy a lakaskiadasok fedezését kovet6en mekkora jovedelemre van még
szliksége a haztartasnak egyéb kiadasai fedezésére, és ezt a jovedelmet egésziti ki egy tarsadalmilag
elfogadott jovedelem szintjére. Elméletileg az utdbbi tdmogatds jobban céloz, és inkdbb szocidlis
védéhalé funkcidt Iat el, mig az el6bbi hangsulyosabban tdmogatja a megfizethetdséget.

Ausztralidban a magan bérleti szektorban él6k lakbértamogatdsa a rés-képletre épil. Egy
minimum hatdr felett a tdamogatas fedezi a lakbér 75%-at, igaz, csak egy adott fels6 hatdrig.
Az eredmény — haztartastipustdl fliggéen — a lakbér 35-45%-anak fedezése. Kanadaban
ugyanez a célcsoport a lakbér teljes mértékét fedezé tamogatast kap, de egy nagyon szlikre
szabott felsé lakbérhatar alatt. Az egyes tartomanyokban eltér6ek a hatarok, igy teriilettdl
fliggben a piaci lakbér 65-70%-at kaphatjak a bérl6k. Franciaorszagban er6sen szérédik a
tamogatas, hiszen itt a tdamogatas kiszamitasakor nem csak a lakbért, hanem a jovedelmeket
és a haztartdsok Osszetételét is beszamitjak. Hollandidban is rés-képlettel szamolnak, de
savosan szamitjak be a lakbéreket: a legalsé savban a lakbérek 100%-4t, a tovabbiakban 50%
ill. 25%-4t adja a tamogatdas. Svédorszagban kétsavos rendszert mikodtetnek (75% és 50%)
(Ditch et al., 2001).

. Célcsoportok

A lakasfenntartdsi tdmogatasok rendszerei a jogosultak csoportjaiban is kiillonbdznek. Ausztrdliaban
és az USA-ban csak a kozosségi lakdsok bérlGi kaphatjak, mig Anglidban programot m(ikodtetnek a
magan bérleti szektorban él6k szamdra is. Németorszagban, Svédorszagban, irorszagban és
Franciaorszagban a tulajdonosok is kaphatnak lakhatdsi tdmogatast, ennek mértéke az 6 esetiikben
altaldban alacsonyabb, és a részesul6k kore is kisebb (pl. Németorszagban a bérlék 40%-a,
frorszagban 10%-a, mig a tulajdonosok csak mintegy 1%-a kaphat tamogatast). Ausztridban a magén
bérleti szektor bérlGi a tdmogatott csoport.
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A célcsoportok (raszorultak) kivalasztasa szinte minden esetben a jovedelem-csoportok
meghatarozdasan alapszik. Ezt a kritériumot pontositani lehet haztartastipusok, jovedelem-tipusok (pl.
nyugdijasok) vagy egyéb hatranyt okozo tényez6k mentén. Tekintettel arra, hogy allamonként erdsen
eltér a célcsoport meghatdrozdsa, mas-mas részvételi arany tapasztalhaté: mig Norvégidban a
haztartdsok 6%-a kap lakasfenntartasi tdmogatdst, addig ez az arany Svédorszagban 35%.

A lakhatdsi tamogatas célcsoport-meghatarozasanak néhany tipikus megoldasat az alabbiakban
keriilnek felsoroldsra:

= Valamennyi bérl6 jogosult igénybe venni, néhany esetben ki van terjesztve a sajat
tulajdond lakasban élékre is;

= Magan lakasbérletekre sz(likitett programok (ahol a koz6sségi szektorban rogzitett,
alacsonyabb lakbérek vannak, pl. Ausztrélia);

= Katasztrdfa sujtott teriletek lakoi a program célzottjai;

= A korlatozdsok kozott szerepelhet, hogy csak azok jogosultak a tamogatasra, akik
valamilyen egyéb jovedelempotlé tamogatasi programban vald részvételre is jogosultak
(Ausztralia, Franciaorszag egyik tdmogatasi tipusa, irorszag);

= Veterdn programok (pl. Oroszorszagban), vagy diak albérlet-tamogatasi programok;

= Csak id&s/nyugdijas haztartasokat enged be a rendszerbe néhany kanadai tartomanyban
alkalmazott rendszer;

= Adott életkor-kategdria esetén csak gyermekesek kaphatjak (Svédorszagban 29 és 65 év
kozott);

= Csak munkanélkiiliek kaphatjak (irorszag, Anglia).

Vannak olyan lakasfenntartdsi tdmogatasi programok, amelyek csak bérlékre vonatkoznak. (Ezek a
lakbér-tamogatasi programok, ami egyfajta lesz(kitést jelent.) Az angol és a holland lakastamogatasi
rendszer pl. kizardlag a bérl6kre vonatkozik. Németorszagban, Uj-Zélandon, Svédorszagban és
Franciaorszagban a lakastulajdonosok is kaphatnak tdmogatast, bar Németorszagban és {rorszagban
lényegesen kevesebbet, mint a bérl6k (Németorszagban a bérl6k 10%-a, irorszdgban 40%-a, mig a
sajat tulajdonban lakéknak Németorszagban és irorszégban is alig 1%-a részesiil tAmogatasban).
Franciaorszagban harom lakdstamogatasi rendszer mikodik, ezek k6zott olyan is talalhatd, ahol csak
azok a lakastulajdonosok kaphatnak tamogatast, akik tdmogatott hitelt is kaptak (a harom tdmogatas
Ssszességében mind a tulajdonosok, mind a bérlék szamara szdl). frorszagban csak a jévedelempétld
tdmogatdsok keretén beliil kezelik a lakasfenntartasi problémakat.

Tekintettel arra, hogy a tamogatasok jovedelmi helyzethez kétottek, az egyes orszagokban e hatar
vizsgalatakor is tobb megoldas létezik. Sok esetben azok kapjék a tamogatast, akik az alsé jovedelmi
tizedbe tartoznak, vagy pl. jovedelmiik nem éri el a teriletre jellemz6 median jovedelem 50% vagy
60%-at. Van olyan eset is, amikor egy standard jovedelem-6sszeg tobbszordse a jovedelemhatar. Egy
latin-amerikai példa az, amikor egy komplex tesztelés segitségével az egész tarsadalmat osztalyokba
soroljak a lakashelyzete alapjan (Kolumbia).

Danidban a bérlék tébb mint 50%-a kap lakhatasi tdmogatast, és 1997-ben tébb mint az
Osszes lakdstamogatas 55%-at erre forditottdk. 1998-ban Danidban nagymértékben
szigoritottak a jogosultsagot annak érdekében, hogy csokkentsék a koltségvetési kiadasokat
(Enberg, 2000). Franciaorszagban a bérl6k 50%-a kap lakbértamogatast (Taffin, 2003).
Anglidban a bérl6k kétharmada kapja, és itt van a legnagyobb egy f6re jutd Osszeg is
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(Stephens, Burns és MacKay, 2002). Finnorszagban a lakhatasi tdmogatds a haztartasok 21%-
anak jar, és az Osszes keresleti tamogatasra a teljes lakdssal kapcsolatos kéltségvetési forras
80%-at koltik (Asselin et al., 2002).

m. A program finanszirozasa

A lakhatasi tdmogatast altaldban a szocidlis tamogatasok kozé szamitjak, és komoly koltségvetési
vonzata van. Tekintettel arra, hogy gazdasagi ciklusokhoz kotott funkcidja van, a gazdasag
lassuldsaval dltaldban nagyobb is iranta a kereslet — mint ahogy ez a kilencvenes évek
Svédorszagdban is bekovetkezett (Turner, 1997). Hulse (2001) 06sszehasonlitdsdban nyomon
kévethet§, hogy Kanadaban 1993-ban az 6sszes szocidlis tamogatason belill a lakasfenntartdsi
tdmogatds mintegy 35%-ra rigott (mdra ez az arany eléri az 50%-ot is), mig az Egyesiilt Allamokban
30% kordili volt.

A tdmogatdsokra jogosultak és az azt valdban igényl6k szama kozott is tapasztalhatd eltérés, de az
bizonyos, hogy az egyes orszagok jogosultjainak szama eltéré trendeket mutat pl. a szabalyzasok
kalonbségei miatt. A rendelkezésre 4ll6 statisztikai adatok alapjan az eurdpai orszdgok
mindegyikében néttek a lakasfenntartasi kiadasok (Stephens, Burns és MacKay, 2002).

Svédorszag volt az egyetlen olyan eurdpai orszdg, ahol a lakasfenntartasi tdmogatas
koltségeit jelentésen csokkentették, igy 1999-re Ujra az 1990-es szintre keriltek az ezzel
kapcsolatos kiadasok. A redukciét részben a csokkené munkanélkiliség okozta, de annak is
része volt benne, hogy kizartak a gyermektelen kozépkoruakat a jogosultak korébdél.

n. ,Shopping incentive”

Mig az Egyesiilt Allamok lakbér-voucher rendszere egy zartvég( és korlatolt felhaszndldsi tdmogatds
(Priemus, 2000), addig sok allamban kevésbé ellenérzik a tamogatasok felhasznalasat, hiszen a
tdmogatdsokat nem minden esetben juttatjak a szolgaltatoknak (pl. bérbeaddknak). A készpénzbeni
tdmogatdsok egyik f6 jellegzetessége, hogy lehet6vé teszik a valasztast. Az amerikai voucher rendszer
egyik alapeleme, hogy a tdamogatott bérl6 maga keres a bérlakaspiacon lakast, és ott valtja be az
yutalvanyat”. Ezen keresztll a kinalati piacot is arra 6szténzik, hogy a tdmogatott haztartasoknak a
piaci verseny keretein belll megfeleld lakasokat is épitsenek, adjanak bérbe, igy kevésbé torzul a piac
(Priemus, 2000).

Ugyanakkor nem szabad figyelmen kivil hagyni, hogy az olyan tdmogatasi konstrukciék, ahol a valds
lakaskoltségeket, és nem egy normativan megallapitott lakasfogyasztast tamogatnak, tulfogyasztast
tudnak generalni, és fel tudjak hajtani a lakbéreket is. (Ez utébbit empirikusan eddig nem sikerult
még kell6en bizonyitani, vé. Hulse, 2002.) J4l célzott szakpolitikdval és hatékony adminisztraciéval
ezek a jelenségek megel&zhetdk.

0. A lakhatasi tdmogatasok adminisztracidja

A tdmogatdsok kialakitdsanak komplexitasa hatassal van azok adminisztrativ rendszerére, intézményi
hatterére. Minél 6sszetettebb a jovedelem-mérés, gyakoribb a fellilvizsgdlat, annal koltségesebb az
adminisztracié, amit a minimum-standardok el6irdsa is még fokozhat. A programok

szolgdltatd (pl. a brit bérbeadd). Ugyanakkor az is igaz, hogy a koordindlt adminisztracid
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elengedhetetlen feltétele a programok nyomon-kovethetGségének, és egyuttal megkonnyitik a
beavatkozasokat is. Az intézményi feldllds csak egyik tényez6je a tdmogatds jellege. Legaldabb
ugyanennyire fontos az adott allam kozigazgatasi rendszerének ismerete: a decentralizalt dllamokban
a lakasfenntartasi tdmogatasok megallapitasa és bonyolitasa is altalaban a helyi szintre keriil, mig a
kdzpontositott rendszerekben a helyi szint csak a bonyolitasban vesz részt, azaz végil is egy
dekoncentralt allami szervezet szerepét tolti be. (Egyes allamok strukturdjat Id. a 2.4 fejezetben) Ez
utébbira példa Franciaorszdg és Németorszdg esete. Abban az esetben, amikor a kdzponti
keretszabalyozas mellett kozponti koltségvetési forrdsokat is nyujtanak a tamogatasokhoz, egy
vegyes modell alakul ki. Ahol pedig non-profit szervezetek is szerepl6i a rendszernek (pl. Anglia), ott a
szervezeti feldllas még Osszetettebb: itt a helyi 6nkormanyzatok vardlistairdl kerilhetnek be a
lakastarsasagok lakasaiba a bérlk, ugyanakkor a lakastdrsasagok kiemelhetnek sajat szocialis
célcsoportokat is. Franciaorszagban regionalis kilonbségek tapasztalhatdk a szerepek elosztasaban,
holott azonos a kézponti tamogatasi rendszer.

p. Minimum és maximum standardok

A lakhatds szinvonaldnak, azaz a lakasfogyasztdas emelésének csak akkor lehet hatékony eszkoze a
lakhatasi tamogatds, ha azt minimum standardokhoz kétik. Az USA voucher rendszerében, valamint
Franciaorszagban is csak egy adott szinvonalat elérd lakast bérl6 vagy ott él6 kaphatja a tamogatast.
Ezzel arra Osztonzik a bérlGket, hogy a legrosszabb lakasokbdl koéltézzenek jobbakba — emellett
természetesen tdmogatdst kapnak a megndvekedett lakaskiadasaik fedezésére. A minimum
standardok elGirdsa bizonyithatéan maga utdn vonja a bérlék lakdsminGségének javulasat,
ugyanakkor nem szabad figyelmen kivil hagyni, hogy bizonyos csoportokat — pl. a legalacsonyabb
jovedelmUieket — az ilyen szabalyozas hatranyosan érinthet.

A lakasfogyasztas standardizalasanak egy tovabbi kérdése az, hogy mekkora az a lakasfogyasztas,
amelyet még tdmogatandonak mindsitenek a rendszerek. Az Ujabb programok mar nem a valds
lakasfogyasztast, hanem egy Un. standard vagy normativ lakdsfogyasztast allapitanak meg altalaban
haztartastipusok fliggvényében. A felsé hatar dltaldban nem azt jelenti, hogy a tébbet fogyasztdkat
kizarjak a tamogatasbdl, hanem azt, hogy az adott szint feletti fogyasztast nem tamogatjak, azaz a
haztartasok fizetik a normativ és a valds kiadasok kiilonbségét.

Ez a konstrukcid azért mindsil progressziveknek, mert figyelembe veszi a lakdspiacok
rugalmatlansagat, azaz szamol azzal, hogy sokan nem a lakasfogyasztasuknak legmegfelelébb
lakdsokban éInek (pl. a kényszertulajdonos idés haztartasok nagy lakasban).

g. Szegénységi csapda

A vizsgalt orszagok tamogatasi rendszerének egyik kérdése az Un. szegénységi csapda. Mivel a
tamogatdsok szinte minden esetben jovedelemszinttél fliggden kaphatd tamogatasok, gyakorlatilag
csak (relativ) alacsony jovedelm( haztartasokbol all a tamogatasok célcsoportja. Az olyan
terlileteken, ahol ezek a hatarok igen alacsonyak, a tamogatott haztartasok motivaltta valnak arra,
hogy a segélyekbdl valé biztos megélhetést valasszak szegénységi stratégiaként a bizonytalan és
nehézkesen elérhet6 munkaerdpiaci részvétellel szemben. Szintén igaz az, hogy a segélyek mellett a
feketemunkabdl valé jovedelemtdl vald elesés is negativ 0szténzé tényezd, mivel a segélyezés
jovedelem-korlatai a legalis jovedelemhez kotottek, ez utdbbival nem tudnak szamolni.
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Eppen ezért a keresleti lakhatdsi tdmogatasok egyik hatrdnya, hogy nem készteti arra a
haztartasokat, hogy noveljék munkaerdpiaci részvételiiket, hiszen abban a pillanatban, amikor a
haztartas jovedelme atlépi a jogosultsagi hatart, a csalad elesik tdmogatastol, vagy annak Gsszege
jelentésen csokken. Anglidban pl. csak a munkanélkiliek kaphatnak tdamogatast, ami egy hatalmas
visszafogd tényezd. (Murray, 1994; Schrouder, 2002) itt természetesen a bérleti szektor szocidlis
Osszetétele, illetve a munkaerépiac regionalis és szektoralis polarizacioja is kozrejatszik a szegénységi
csapda kialakulasaban (Stephens és Steen, 2004).

1.4 A lakdsok elosztdsa

A kozosségi bérlakas program fontos kérdése, hogy a rendelkezésre 3llé lakasokat a szervezetek
milyen alapon osztjak el. A lakdsok elosztdsi rendszerét részben az orszagos szint(i térvények, eljarasi
rendek, javaslatok, masrészt a helyi rendeletek és eljardsok szabdlyozzdk. Magyarorszagon a
kozosségi lakasszektor legnagyobb részét az dnkormanyzati lakdsok teszik ki, dm ez az allomany
erésen szegmentalt, a felelGsség és a szabalyozdsi elemek haromezer 6nkormanyzat kdzt oszlanak
meg, és az elosztasi rendszereket helyi szabalyozas allapitja meg. A legtobb hazai 6nkormanyzat — de
a bérlakas-allomannyal vagy bérlSkijel6lési joggal rendelkez6 egyéb szervezetek, pl. minisztériumok,
(volt) allami vallalatok is — tobbnyire az érkezési sorrenden és valamiféle raszorultsagi
pontrendszeren alapulé vardlista valamilyen keverékét alkalmazzdk. A nemzetkdzi gyakorlatban
azonban sokféle elosztasi gyakorlat Iétezik, a kdvetkez6 szekcidk ezeket mutatjak be. Fontos latni,
hogy egy-egy lakdselosztasi mddszer nem kizardlagos: az ingatlanokat hasznositd szervezetek
gyakran kett6 vagy tobb mddszer valamiféle keverékét hasznaljak.

1.4.1 Névjegyzék és pontrendszer

A pontrendszer a legelterjedtebb megoldas. A gyakorlatban a pontrendszer altaldban ugy mukodik,
hogy a névjegyzéken szereplS igénylSket egy paraméterrendszer alapjan sorrendbe rendezik és a
legmagasabb pontszammal rendelkezének ajanljak fel a rendelkezésre allé lakast. Ha ezt a lakast
visszautasitjak, akkor a listan kovetkezd igénylé kapja meg a bekoltozés lehetGségét. A megoldas
hatranya, hogy konny( olyan prioritasokat kijeloIni, amelyek alapjan halmozottan hatranyos helyzet(
etnikai csoportok szisztematikusan elényben részesiilnek ebben a rendszerben. Szintén probléma
lehet, hogy egy Osszetett pontrendszer nehezen lathatd at, és kdnnyen kelti azt a képzetet, hogy
egyoldalian méri fel az igényeket. Az eltér6 pontrendszerek nagyon kiilénb6z6 elosztasi
szempontokat érvényesithetnek. Az angolszasz rendszerekben a prioritast élvezé csoportok kozt a
jovedelmi szint alapjan raszoruldkon beliil a leggyakrabban a kovetkez6k jelennek meg (Burke és
Hulse, 2003):

- csaladon belili erészak el6l menekiil6k;

- fogyatékkal él6k;

- hajléktalanok;

- diszkriminacio (lehetséges) aldozatai;

- erBszakos blincselekmény vagy természeti katasztrdfa aldozatai.

A pontrendszerek természetesen tekintetbe veszik az olyan alapvet6 raszorultsagi kritériumokat is,
mint a csaldd/haztartdas mérete, kiskort gyermekek szama, a jelenlegi lakhatds korilményei, vagy a
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tartds betegség jelenléte. Azonban a mégoly kifinomult pontrendszer esetében sem teljes egészében
kizarhatd az elbirald szubjektiv megitélése.

1.4.2  , Erkezési sorrend”

A meghirdetett lakdsra el6szor jelentkez6 kapja meg a bérlet lehet&ségét, amennyiben megfelelt a
jogosultsagi kritériumoknak. A rendszer rendkivil egyszer(, alacsony adminisztrativ koltségeket von
maga utdn, ugyanakkor a raszorultsagot csak a jogosultsag megéllapitasakor mérlegeli. igy megeshet,
hogy egy rendkiviil sulyos helyzetben Iévé, siirg6s elhelyezésre szoruld haztartasnak ugyanannyit kell
varnia a lakdshoz jutdsra, mint egy vele azonos id6ben jelentkez, egyébként jelenleg is elviselheté
helyzet(inek. Amennyiben a vardlistan belil van szegmentélas pl. haztartastipusok/élethelyzetek
alapjan, akkor az érkezési sorrend privilegizalasa némileg mddosul (ez valdjdban egyfajta kevert
rendszert eredményez).

Szintén lehetséges néhany kiemelt élethelyzet alapjan a ,vdrdlista” tetejére juttatni adott
haztartdasokat, ugyanakkor ez a megolddas nem veszi figyelembe azt, hogy a hirtelen beallt
élethelyzetek ismerete nem helyettesiti a tobbi, mar a listdn szereplé haztartas esetleges a
jelentkezés 6ta felmeriilt nehézségeit, és igy nem azonos az igénylGi listan szerepld haztartdsokkal
kapcsolatban elérhetd informacid szintje. Amennyiben a prioritasok elbiralasa (pl. politikai nyomasra)
elfogultsaggal terhes lehet, Ggy a rendszer kiszdmithatdsaga sériil.

Az ,érkezési sorrend” szegmentalt valtozatdban a listat tobb részletre bontjak kilon jogosultsagi
kritériumkorrel, és ezeken beliil érvényesil a jelentkezés sorrendje szerint torténd elhelyezés. Az
adminisztrativ teher ebben az esetben mar Iényegesen magasabb az egyszer( ,érkezési sorrend”
moddszerhez képest, dm igy is alacsonyabb, mint a minden esetet egyénileg mérlegel6 rendszerek
(Burke és Hulse, 2003).

1.4.3 Helyi elosztdsi rendszerek

Az elosztds soran gyakorlatilag ,helyi” kritériumokat alkalmaznak, annak érdekében, hogy biztositsak
a lakoterilet fenntarthatésagat (helyi kapcsolatok szerepe, munkavallalds, stb.). Ez akkor mkaodik,
ha egyébként nagyobb terlileti egységre vonatkozik a standardizalt elosztasi rendszer.
Magyarorszdgon éppen ezért a szocialis bérlakaselosztas esetén ez még nem relevdns, hiszen az
elosztds maga szinte kizardlag helyi szinten torténik, de pl. a kdzponti lakbértdamogatas esete és
annak helyi valtozatainak meghonosodasa erre a logikara éplil, illetve egy orszadgos, vagy nagyobb
terilileti egységeken alapuld, az igények és sziikségletek alapjan szélesebb koérd mobilitast lehetévé
tév6 bérlakas-rendszer esetében is meg kell fontolni a helyi kritériumok alkalmazhatdsagat (akar
kevert rendszerben).

1.4.4 Lakoteriilet igényei szerint

Itt a szegregacid elkerlilése az elsédleges cél. Franciaorszagban érvényesitik a demografiai és
tarsadalmi szempontokat a bérl6k kivalasztasanal, aminek az egyik célja a vegyes lakéteriletek
kialakitasa. Anglidban azonban a kvétarendszer alkalmazdsat a torvények nem engedik (egyenld
esélyek elve). Az Egyesiilt Allamokban az Un. ,befogadd” lakéteriiletek kijeldlésével (inclusionary
zoning) segitik el a vegyes lakdovezetek |étrejottét. Ebben az esetben egy Uj lakdépiilet vagy csaladi
hazas lakdteriilet épitésekor a helyi nkormanyzat a projekt engedélyezéséhez 10-30 szazalék kozotti
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szinten meghatdrozza, hogy az Uj lakdsok mekkora hanyadanak kell piaci arszint alattinak, azaz
alacsonyabb jovedelm( haztartdasok szamara is megfizethet6nek lennie. Magyarorszagon ez az
adatvédelmi szabalyozasok miatt lehetetlen szempontrendszer, de a jovedelmi diverzitas, a vegyes
tulajdonba valé koltoztetés és az esetek pontos ismerete hasonld ,vegyes” lakdteriileteket
eredményezhet. A szocidlis munka elengedhetetlen kiegészité eleme az ilyen rendszereknek.

1.4.5  Erdemek alapjdn

Azok a jelentkez6k élveznek els6bbséget, akik hozza tudnak jarulni a helyi kozosség fejlédéséhez,
mikozben a kivdlasztasi folyamat sordn az elbirdlok figyelembe veszik a raszorultsagot is. A
jelentkezések elbirdlasat altaldban tobb személy végzi, hogy minimalizaljak a szubjektiv megitélésbél
eredé esetleges elfogultsagot, vagy az egyoldalu értékitélet alapjan torténd kivdlasztast. Az elbiralo
bizottsag szempontjainak vegyes, egymast kiegészit6 dsszetétele mellett az is nagyon fontos, hogy
alaposan képzett, a lehetGségekhez képest partatlan személyek keriljenek be a bizottsagba (Burke és
Hulse, 2003). Az érdemalapu kivalasztasi rendszer esetében azonban sok raszorult valéjaban kinn
rekedhet a szektorbdl, hiszen a leginkabb raszorultak épp kiszolgdltatott helyzetiikb6l adéddéan nem
feltétlendl tudnak elég vonzé ,érdemeket” felmutatni, és kétséges, hogy az ilyen rendszer
elfogulatlanul tudja kezelni a hasonld helyzetli eseteket. Ma a szolgalati lakasok rendszere mikédik
ilyen elv alapjan — nem véletlenil emelik ki sokszor ezt az alszektort a tébbi bérlakas kozil.

1.4.6 Vdlasztds alapjdn (choice based letting, mds néven a delfti rendszer)

Ebben a rendszerben nyilvanosan meghirdetik a rendelkezésre allé lakdsokat, ismertetve, hogy
milyen haztartdsok szamara biztosit megfelel6 lakhatdast, korilbeldl milyen koltségekkel jar, illetve
milyen elvarasok vannak a bérlGkkel szemben. A jelentkez6k kozil viszonylag egyszerl kritériumok
alapjan (pl. varakozasi id8) valasztjak ki a bérlGket. Erdekessége, hogy viszonylag nagy dontési
szabadsagot biztosit a jelentkez6knek a biirokratikusabb elosztasi rendszerekhez képest, és
feltételezett, hogy ez nagyobb mértékl elkotelezGdést és egylittm(ikodést eredményez a bérl6k
részérdl. Fél6 azonban, hogy az erGsebb érdekérvényesité képességliek (sok helyen a korrumpalhaté
ligyintéz6k miatt is!) jobb esélyekkel indulnak a lakasokért, igy valdjaban olyan elosztasi helyzetekben
elény6s, amikor nagyszamu meglresedett lakas all rendelkezésre. Magyarorszagon éppen emiatt
csak részben mikodGképes; csupan nagyszamu Ujonnan létesllé bérlakas elosztasa esetén nyerne
relevanciat, bar elképzelhet6 olyan helyzet, amikor révid id6re adott piacon a lakdskinalat megnd,
ami a potencialis bérl6k szamdara nagyobb valasztasi lehetdséget biztosit.

1.4.7 Sorsolds alapjdan

Ez a mddszer is sok olyan helyen alkalmazott, ahol az igényl6k kore és a lakdskorilményeik annyira
homogének, hogy igen nehézkes igazsagos dontést hozni, ki kéltézhet a megiliresedett lakasba. Ettdl
eltéré esetekben a rdszorultsag fokat nem veszi figyelembe, igy a relativ jobb helyzetben él6k akar
el6bb juthatnak lakashoz, mint az, akinek éget6bb sziiksége lenne ra. Ekdzben nagyszamua djonnan
|étestl6 lakds elosztasakor nagymértékld adminisztrativ tehert6l mentesiti a bérbeadd vagy
hasznositd szervezetet, és a bekerlil6k szdmara felgyorsitja a lakdshoz jutas folyamatat. Példaul az
amerikai voucher rendszerben felszabadulé helyekre olyan nagyszamu, a feltételeknek megfelelé
jelentkez6 van, hogy tobb allamban sorsolassal dontik el, hogy ki jut ehhez a tdmogatashoz.
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1.5  Példdk a nyugat-eurdpai gyakorlatra
1.5.1 A Dadn lakdsszévetkezetek finanszirozdsa

Az Uj szocialis lakdsberuhazasok 88 szazalékat jelzaloghitellel finanszirozzak. Az 6nkormanyzat fizeti a
koltségek 10 szazalékat elSlegként, a jovSbeni bérlSk pedig 2 szazalékot. Ezen felll az dnkormanyzat
a jelzéloghitel segitségével a lakds értékének 60 szazaléka feletti részét garantalja. Korabban a
Nemzeti Lakds Alap nyujtotta a hiteleket. A minisztérium dontése, hogy az adott évben milyen tipusu
hitellel finanszirozzak az Uj lakdsokat, és az is minisztériumi dontés, hogy az egyes dnkormdnyzatok
mekkora keretet kapnak. A garanciavallalas pénzigyi kockdzatot jelenthet, de a bajban |évé
dnkormanyzatokat a Nemzeti Epitési Alap segiti ki.

- 1975 és 1982 kozétt a kamattamogatas indexalva volt a bérekhez és drakhoz, ami azt
jelentette, hogy a bérek emelkedése esetében csokkent a tamogatas. A szocialis lakdsépités
esetében nem szamitottak fel jovedelemaddt és ingatlan addt, a lakdsépitési koltségeket
pedig felsé koltséghatarhoz kototték.

- 1982 és 1998 kozott valtozéd kamatozasu hitellel finansziroztdk a beruhazasokat, mégpedig
olyan konstrukcidval, amely novelte a lejaratot, ha a kamat novekedett, annak érdekében,
hogy a torleszté részlet ne névekedjen.

- 1999 utan a hiteltorlesztést torvényileg az épitési koltség 3,4 szazalékdban szabalyoztdk, s
ehhez jottek hozzd a banki koltségek, amit a hitelezést bonyolité kormanynak kellett
befizetni.

A lakdsszovetkezetetek kozott nincs keresztfinanszirozas, és mindegyik szovetkezet koltségvetését az
onkormanyzatnak kell jovahagynia. A szovetkezetek koltségalapu lakbéreket alkalmaznak. A hitelek
visszafizetése utan azonban nem csokken a lakbér, mert a tobblet 50-60 szazaléka a Nemzeti Lakas
Alapba megy (Uj nevén Non-profit Lakasszovetkezetek Nemzeti Alapja), a tobbi pedig a helyi
o6nkormanyzati alapba (Vestergaard és Scanlon, 2014).

1.5.2  Mietshduser Syndikat — Bérhdzszovetkezetek™

A német Mietshduser Syndikat (Bérhazak Szovetkezete) olyan haldzat, amelynek tagjai bérlGi
lakasszovetkezetek. Az egyes lakdéplletek kdzosségi tulajdonban vannak: a tulajdonos egy erre a
célra alapitott korlatolt felelGsség(i tarsasag (,Hdz Kft.”), s a bérleti dij a Kft. bevételét képzi. A Haz
Kft-nek két tulajdonosa van: a lakokozosség és a ,Syndikat Kft.”, ez utdbbi a haldzat valamennyi
tagjat képviseld gazdalkodd szervezet; a Haz Kft. mikddésével kapcsolatos barmilyen |ényegi dontést
csak a két tulajdonos egyetértésével lehet meghozni.

Németorszagban a szocialis bérlakdsok aranya viszonylag alacsony; ezek a kedvezményes bérleti
lakdsok épitéséhez nyujtott allami tdmogatas segitségével épiilnek, s ennek fejében a tdmogatott
hitel futamidejéig (10-30 év) a megépult lakast csak egy meghatarozott, a piacinal kedvezébb aron

2 Forras: http://www.syndikat.org/en/syndikat en/joint venture/

http://www.syndikat.org/en/syndikat en/operation/

http://www.syndikat.org/en/syndikat_en/building blocks/
http://www.wohnsinn-aachen.org/index-Dateien/projekt/html| de/projekt.htm
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lehet bérbe adni; ezutan a tulajdonos felemelheti a lakbér arat a piaci szintre. A Mietshauser Syndikat
konstrukcid is részben erre épil: egyik alappillére a kedvezményes bérletii lakdsok épitéséhez nyujtott
tdmogatds. Az allam kedvezményes hitelt biztosit bérlakdsok épitéséhez; az épilet az
ingatlanfejleszté tulajdondban marad, aki vallalja, hogy a tdmogatott hitel visszafizetéséig csak
meghatarozott (megfizethets) bérleti dijat szab meg. A jogosult bérl6k korét az dnkormanyzat
hatdrozza meg. A hitel visszafizetése utan a korlatozasok megszlinnek, az ingatlanfejleszt6 piaci
szintre emelheti a bért. Az dllam igy maganfejleszt6ket tud bevonni a szocialis lakdsépitésbe, azonban
a megéplult lakdsok 10-30 év utan piaci bérletekké valnak.

A masik elem a lakdsszovetkezeti konstrukcio. Németorszdgban a huszas évek Ota léteztek
lakdszovetkezetek. Ezek addémentesek, és épithetnek Uj lakasokat, de non-profit moédon kell
mUkodnitk. A nyolcvanas években egy torvénymaodositds lehetévé tette szamukra a piacra [épést,
ami részben oka volt az egyik szOvetkezet (Heimat) csédjének és a hozzd kapcsolodd botranynak,
aminek a kovetkeztében a szovetkezeti lakasok kiemelt tamogatasat megsziintették.

A Mietshauser Syndikat alulrdl szervez6dé mozgalomként indult, jogi személyként 1999-ben alakult
meg Freiburgban. Egyrészt a tovabbra is non-profit mddon Uzemel§ lakasszovetkezeteket
tomoritette, mdasfel6l a nyolcvanas-kilencvenes években legalizalt foglalthazak egy részét vonta be. A
tagok nem értékesithetik az ingatlanokat, még a lakokozosség megegyezésével sem. 2016-ban a
haldzatnak 112 aktiv és 20 alakul6 tagja volt, és 6sszesen kb. 2000 lakdja.

Ha egy épllet lakoi (bérl6k, hazfoglaldk) ugy déntenek, hogy kézosen megvasaroljdk az ingatlant,
megalapitjdk a Haz Kft-t, amelynek f&tevékenysége az ingatlan megvasarlasa, kezelése, és abban
bérlakasok Gzemeltetése a piaci bérletnél kedvez6bb feltételekkel. Az ingatlanvasarlashoz harom
forrasuk van:

a lakokozosség tagjai, illetve az 6 barataik, csaladtagjaik altal 6sszegy(ijtott kezd6téke,
amit a Syndikat haldzat kiegészit ugy, hogy a kdzosség elfogadhatd onrészt tudjon befizetni
jelzaloghitel felvételéhez,

3. azépitéshez sziikséges jelzaloghitel két forrasbdl szarmazhat:

a. Mivel szocialis bérlakasokat épitenek, jogosultak ugyanarra a tdmogatott hitelre,
amire amugy a maganfejleszték is, igy egyik lehet6ség, hogy lakasépitési hitelt
vesznek fel kereskedelmi banktdl.

b. A masik lehet6ség, hogy egy ,zold bank” ad nekik hitelt. Az ilyen bankok szocidlis
céllal mikodnek, olyan tarsadalmilag hasznos kezdeményezéseknek is adnak hitelt,
amelyek a kereskedelmi bankoknal nem lennének hitelképesek.

Az anyagi tamogatdson kivll a Syndikat régi tagjai — akik mar rendelkeznek tapasztalatokkal bérl&i
szOvetkezet alapitasarél és mikodtetésér6l — jogi és pénzlgyi tanacsadassal is segitik az Uj
kezdeményezést.

A vasarlas utan a lakdk a Haz Kft-nek fizetik a bérleti dijat, és a haz ebbdl fedezi az Gzemeltetés
koltségeit és a torlesztlrészleteket. A haz szabdlyzatdrdl a lakékozosség tagjai kdzdsen dontenek.
Id6vel a torlesztérészlet csokken, ekkor a lakdkozosség donthet gy, hogy csokkenti a bérleti dijat,
és/vagy rendszeres utaldssal tdmogatja a Syndikat Kft-t (amely igy mas hasonlé kezdeményezéseket
is tud tdmogatni). A hitel teljes visszafizetése utan a bérleti dij Iényegesen lecsdkken. A lakdkoézosség
azonban egyhanglsag esetén sem donthet arrdl, hogy az ingatlant értékesiti, vagy Ugy valtoztatja
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meg a Haz Kft f6tevékenységét, hogy piaci alapon is bérbe adhasson lakdsokat, ugyanis a Haz Kft
masik tulajdonosa, a Syndikat Kft ebbe nem egyezne bele. Ha a lakdkozosség egyhangulag ki akar
Iépni a haldzatbdl, ezt megteheti, ekkor azonban a lakdknak ki kell koltéznitk és a Syndikat Kft
karpétlast fizet nekik. Am eredeti szerz6désiik értelmében a lakdknak nem keletkezhet nyereségiik a
tdmogatott ingatlan értéknovekedésébdl, igy csak a bérleti dijnak a hiteltorlesztésre forditott részét
kapjak vissza (ami a szocialis bérlakds-jelleg miatt kedvezményes volt, azaz nem lesz annyi
nyereségiik, amibGl piaci dron lehetne lakast véasarolni). Az ingatlant a Syndikat Kft megtartja a
szocidlis bérl6i halézatban.

1.5.3  Amerikai Egyesiilt Allamok — Lakdsiigyi és Vdrosfejlesztési Minisztérium (HUD)*

Az Amerikai Egyesiilt Allamokban miikddd lakaspolitika, szakpolitikai kutatas és tanacsadas, illetve a
szovetségi allami szerv, a Lakdsligyi és Varosfejlesztési Minisztérium (Department of Housing and
Urban Development — HUD) felel. A Minisztérium decentralizalt médon mdkddik: valamennyi
szOvetségi allamban, illetve a kiilonleges statuszu Puerto Ricdban és Virgin szigeteken mikodtet helyi
irodat, amely a helyi sziikségleteknek megfelel6en nyujt tdmogatdst, és hajtja a szervezet
tevékenységi korébe tartozé programokat. A Minisztérium kdzponti szervezetének és helyi irodainak
mkodését azonban teljes egészében a szbvetségi allam koltségvetése biztositja, a Minisztérium
pedig — koltségvetési szervként — kozvetlenlil az elndknek, illetve az elndki hivatalnak tartozik
beszdmolasi kotelezettséggel.

El6dje, az Egyesiilt Allamok Lakhatési Igazgatésédga (United States Housing Authority) 1937-ben
kezdte meg miikodését, majd tobb szervezeti reformot kovet6en 1965 6ta mUikodik a lakaspolitikat
jelenleg is koordinalé HUD. Az Igazgatdsagot az elsé lakastorvények nyoman, a harmincas években —
a gazdasagi vilagvalsagra és az elhuzddo recessziora adott valaszként — hoztdk létre, célja a
megfizethet§ lakasallomany épitése és mikddtetése volt. A masodik vildghdborut kovetben az
Otthon- és Lakasfinanszirozasi Tarsasag (Housing and Home Finance Agency) valtotta fel, amely a
haborut kovet6 tartds konjunktira idején nagyobb hangsulyt helyezett a piaci finanszirozasi
megolddsokra. A polgarjogi harcok és a konjunktura kifulladdsa miatt azonban a hatvanas évek
kozepére Ujbdl a piaci ingadozasokat ellenstlyozni képes, az alacsony jovedelm( haztartasok

2 Az Amerikai Egyesiilt Allamok Lakdstgyi és Varosfejlesztési Minisztériuma (Department of Housing and Urban
Development — HUD) honlapja: http://portal.hud.gov/hudportal/HUD

A HUD torténete:

http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/about/hud history
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/fhahistory
https://www.huduser.gov/hud_timeline/index.html

A HUD koltségvetése: http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/budget

Tanacsadas kilakoltatas veszélye esetén:

http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/topics/avoiding foreclosure

A Voucher program:

http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program offices/public indian housing/programs/hcv/project

A Tax Credit Worth Preserving — The New  York Times, 2012. december 20,
http://www.nytimes.com/2012/12/21/opinion/a-tax-credit-worth-preserving.html? r=0
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sziikségleteit figyelembe vevé megkozelités valt szikségessé — ez vezetett a HUD 1965-0s
megalapitdsahoz.

A szervezet tevékenységi kore a folyamatosan alakuld tarsadalmi nyomashoz és sziikségletekhez
igazodott: feladatkdrébe bekeriilt a lakhatdsi antidiszkriminacios tevékenység, a specidlis helyzeti
csoportok igényeinek kielégitése, a nyolcvanas évekre tomegessé valé hajléktalansag kezelése,
mikozben folytatta az alsé-kdzép jovedelml csoportok szamara elérhet§ tamogatott
jelzaloghitelezési programjait is. Az 1986-ban bevezetett, alacsony jovedelm( haztartdsokat célzd
adokedvezmény (Low-Income Housing Tax Credit) segitségével példaul voucher programot szervezett
a lakasvaltoztatast tervezd raszoruld bérlGknek, illetve segitett vele el6teremteni a jelzaloghitelhez
szlikséges oOnrészt. A kilencvenes években megkezd6dott tartds gazdasdgi élénkiilés nyoman a
szocidlis bérbeaddk lehetGséget kaptak arra, hogy korlatozott szamban kodzéposztalybeli
haztartdsoknak is bérbe adjanak lakdsokat, hogy igy képesek legyenek kiegyensulyozottabb
koltségvetéssel miikodni, a 2007-2008-as gazdasagi és lakdspiaci valsagot kovetSen pedig a
Minisztérium tanacsadasi munkdja a kilakoltatassal veszélyeztetett haztartasoknak nydjtott
tandcsadassal bévilt. A HUD jelenleg a megfizethet§ és méltdnyos lakhatast segité programok
(tobblakasos Uj épitések tamogatasa és voucher programok) adminisztracidja mellett tobbek kozt a
lakaspiac kilengéseinek ellensulyozasaért, a lakhatasi diszkriminacié megakadalyozasaért, kdzosségi
tervezési programokért, tamogatott jelzdloghitel-programokért és szakpolitikai kutatasért és
javaslattételért is felel.

Az Egyesiilt Allamok Lakhatasi |gazgatdsaga (United States Housing Authority) 1937-ben kezdte meg
mikodését az azonos évben torvényerdre lépett Lakdstorvény értelmében, a szovetségi kormany
kdzponti koltségvetésbdl finanszirozott intézményeként. Az elsé lakastorvény 1934-ben szilletett, az
1937. évi térvény ennek revizidja volt, illetve 1938-ban kezdte meg mlikddését a Szévetségi Nemzeti
Jelzélog Egyesiilet (FNMA vagy ,Fannie Mae”). A harmincas évek masodik felében a tarsadalmi
kérdések — koztiik a megfizethetd lakhatas — az elhiz6do gazdasagi vilagvalsagra adott reakcidk kozé
tartozott, gyakorlatilag a Roosevelt elnck nevével fémjelzett New Deal részeként. Az Igazgatdsag
feladata a megfizetheté bérlakasallomany épitése és mikddtetése volt szovetségi szinten. Az
elszlomosodott lakdteriletek felszamoldsa mellett a szervezet a negyvenes évek végéig 650 ezer
lakas épitését kezdte meg alacsony jovedelm( haztartdsok, ezen belill is elsGsorban hajléktalanok
szdmara. 1947-ben a szervezet Otthon- és Lakasfinanszirozasi Ugyndkség (House and Home Financing
Agency) néven miikodott tovabb, majd tébb szervezeti atalakuldst kdvetGen létrejott a ma is m(ikodd
Lakastigyi és Varosfejlesztési Minisztérium.

A Lyndon B. Johnson elndk altal meghirdetett ,,Great Society” atfogd reformprogram keretei kézott
1965-t6l szovetségi szinten mikodott a Lakasligyi és Varosfejlesztési Minisztérium (HUD),
decentralizalt tagallami szervezetekkel. A megfizethet6 bérlakasok épitése és mikddtetése mellett a
Minisztérium feladatkore alacsony jovedelmU haztartasokat célzé bérleti tdmogatds-rendszerrel,
alacsony jovedelm( lakastulajdonosoknak nyujtott felujitasi tdmogatdsok koordinacidjaval, és
indokolt esetekben lakdsvaltoztatasi (koltozési) tdmogatdsokkal egésziilt ki. 1966-ban lépett életbe az
az atfogd varosrész-rehabilitaciét lehetévé tévé torvény, amely a leromlott varosi kornyékek
infrastrukturajanak és szolgaltatdsainak javitdsa mellett a lakdhazak mindségének javitdsat is
tdmogatta. 1968-ban, részben a Martin Luther King meggyilkolasat kovet6 zavargasok hatasara és a
Polgarjogi torvény életbe lépését kdvetGen a HUD kapta meg a lakhatasi diszkriminaciét tiltd térvény
betartatdsanak kotelezettségét, illetve ebben az évben allt fel a Kormanyzati Nemzeti Jelzaloghitel
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Egyesilet (GNMA, vagy ,Ginnie Mae”), amely kormanyzati garancidval tdamogatta a kozepes
jovedelm( csalddok lakdstulajdonhoz jutasat. 1970-ben indult Utjara a Szbvetségi Kisérleti
Lakdstamogatasi Program, 1974-ben pedig egy Ujabb reform nyoman az ugynevezett ,section 8” ala
tartozd szocidlis bérl6k lakasvalasztasi lehet&ségei kiszélesedtek. A méltanyos lakhatast erdsité
késébbi reformok specialis csoportokra (pl. etnikai kisebbségekre, id6sekre, amerikai &slakosokra,
veteranokra) is kiterjesztették a lakhatas védelmét erGsitd intézkedéseket, és elGsegitették a
kdnnyebben hozzaférhetd, alternativ jelzédloghitelek elterjedését.

1.5.4 Az angol Buy-to-let (BTL) program

Egyesiilt Kirdlysdgban az 1980-as évektdl kezdve a magdn bérleti szektor tdmogatasa lakdspolitikai
prioritassa valt. Az 1980-as lakastorvény kiszélesitette a tulajdonosok jogait, az 1965 el6tti, teljesen
szabad megallapodason alapuld szerz6déseket felvaltotta a ,méltanyos lakbér” (fair rent) szabélyozas
ala es6 szabdlyozott szerz6dés, amely szerint a lakbérek kétévente valtoztathatdk. Ekkor vezették be
a biztositott rovidtavu bérlet (assured shorthold tenancy) intézményét, amelyben a meghatarozott
idejl szerz6dések ugyan viszonylag rovid id6tartamra kottetnek (1-5 év), am a lakdkat védi, hogy a
bérbeaddknak egyfajta mindségbiztositasi rendszerbe kell belépnilk a bérbeadasi jog elnyeréséhez.
Csak regisztralt bérbeadd — approved landlord — adhat ki lakast vagy lakrészt (Crook és Kemp, 2010;
Kemp és Kofner, 2010; Oriji és Sparkes, 2014).

A viltoztatdsok ellenére a magan bérleti piac nem vett lendiletet, a szektor sulya 10 szazalék kordli
szinten maradt egészen az 1988-as Lakastorvény elfogadasaig. Ekkor valamennyi maganpiaci bérleti
szerz8dés biztositott rovidtavu szerz6déssé valtozott, a minimalis szerz6déses idGszak pedig fél évre
csokkent. Ebben az évben indult el a tdmogatasi fejezetben mar megemlitett Vallalkozasfejlesztési
Modell (Business Expansion Scheme — BES) is, de ez sem hozott radikalis valtozast. A BES |ényegében
egy adokedvezmény volt azok szdmdra, akik minimum 5 évre lakaskiadassal foglalkozd cégekbe
fektettek be. Ez a kdzponti koltségvetés szamara komoly koéltségekkel jart, mikdzben nem ért el
Iényeges valtozast a szektorban. Végeredményben 3,4 milliard fontot koltottek el ra, 900 cég és
81 000 lakas keriilt a programba, tobbséglik lakdsszovetkezet, egyetem, valamint lakastakarék-
pénztar jellegli bankok (building society), am ezek tobbsége abban volt érdekelt, hogy a program
lejarta utan értékesitse a lakdsokat, ahelyett, hogy hosszabb tdvon bérlakasként izemeltette volna
azokat.

Attorést, lényegében Eurdpaban egyediildllé médon a buy-to-let (BTL) program ért el a magan
bérlakdsszektor bdvitésében. A programot a bérbeaddk szovetsége és a lakashitelez6k (bankok)
kezdeményezték 1996-ban azzal a céllal, hogy stabilizaljdk a lakdskiadék anyagi hatterét. A
lakasbérbeadasi célu beruhazasra felvett jelzaloghitelek hatranyait megsziintette a program: a nem
sajat haszndlatu lakdscélra felvett jelzaloghitelért kb. 2%-os felarat kellett fizetni. A program a
kozepes és magas jovedelm( befektetSket célozta meg. A jelzdlogbdl felépitett lakasokat kotelezé
volt a lakaskiadok szovetségén keresztil kiadni (Association of Residential Letting Agents), ami
garantalta lakaskiadas szakmai szinvonalat.

A program nagyon sikeresnek bizonyult, 2007-ben mar a felvett hitelek 10 szazaléka a BTL programot
finanszirozta, a magan bérlakasszektor pedig egy évtized alatt gyakorlatilag megduplazédott: 2006-
ban még nem érte el a lakasallomany 10 szazalékat, 2015-ben azonban mar 18,2 szazalékos volt
(Crook és Kemp, 2010; Kemp és Kofner, 2010; Oriji és Sparkes, 2014).
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A szakértSk kozott vita van arrdl, hogy milyen tényez6k magyaraztdk a program sikerét, am az gy
elért latvanyos sikerhez, a szektor Ujrastrukturdlddasahoz valdszinlileg tobb egylittes feltételnek
kellett teljesdlni:

Az 1988-as Lakastorvény erdsitette a lakaskiadok pozicidjat;

Az 1990-es évek masodik felében a csokkentek jelzaloghitel-kamatok;

Az 1990-es évek elején beddlt hitelek novelték a bérlakasok iranti keresletet;

A pénzigyi piacok deregulacidja kdvetkeztében nétt a hitelez6k kdzotti verseny; illetve

vk W e

Az alacsony kamat a relativ megtériilést is javitotta mas befektetésekkel és pénzigyi
eszkdzokkel szemben

1.5.5 Angol lakdsszévetkezetek

Anglidban az 1980-as évek lakdasprivatizacidjaval parhuzamosan komoly tamogatast kaptak a
lakasszovetkezetek (Heywood, 2013; Mulins, 2010). A lakdsszovetkezetek non-profit szervezeteknek
szamitottak, amelyek allami tamogatast kaptak, de nem voltak az allamhdaztartas része. A szocidlis
lakasberuhazasokhoz (social housing grant) adott tdmogatas fejében a szévetkezetek a lakbéreket
piaci lakbérek alatt tartottdk. Az 1988-as Lakastdrvény utan az allami tdmogatds komoly méretékben
csokkent, a lakasszovetkezetek beruhdzasaikat elsGsorban hitelekbdl fedezték. 2008 utani valsag
utdn, amikor a banki hitelezés megcsappant, a vallalati kotvényekkel (corporate bonds) finansziroztak
a beruhdzasokat.

2013-ban kb. 1700 lakasszovetkezet miikodott nagysagrendileg 2,5 millid lakassal, de méretiik
nagyon kiilénboz6 (a legkisebb lakdsszovetkezetnek 10 lakdsa volt). 255 lakdsszovetkezet (azaz a
lakdsszovetkezetek egyotdde) tulajdondban van a lakdsok 91%-a. A lakasszovetkezetek kisebb
mértékben eladdsra is épitenek lakadsokat (low-cost housing).

A tamogatds nagysaga az 1990-es években a beruhazasi koltség 75%-a volt. A tdmogatas nagysaga
valtozott az évek soran, és a lakaspolitika decentralizacidja 6ta (2000) a tdmogatdsokat az Egyesilt
Kirdlysag kiilonboz6 tagorszagaiban (Skdcia, Wales, Eszak-irorszag, Anglia) kiilon minisztériumok
eltér6 mértékben adjak. 2011-ben vezették be az uUn. méltdnyos lakbér szabalyt, ami szerint a
lakdsszovetkezeteknek a helyi piaci lakbér 80%-an kell a lakbérszintet meghatarozniuk, aminek
elegendének kell lennie arra, hogy a szovetkezet miikodésének és a hiteleinek a koltségeit fedezze.
Ez az intézkedés megemelte a lakbéreket, igy csokkentette a szilikséges allami tamogatast, ami
lecsdkkent a beruhazasi koltség 10-20%-ara.

A lakasszovetkezetek tipikusan harom féle bérleti szerz6dést kdthetnek. 12 hénapos szerz6dés, ami
tipikusan egy ,,proba” szerz6dés, aminek lejartaval vagy hatdrozatlan ideji szerz6dést kotnek vagy fix,
5 éves idGszakra sz6l6 szerzédést.

A lakbértamogatds (housing benefit) teszi lehetévé, hogy alacsonyabb jovedelemi csoportok is
lakashoz juthassanak. A lakasszévetkezeti lakdsokban a lakbérek alacsonyabbak mint a piaci lakbérek,
de magasabbak, mint az 6nkormanyzati lakdsok esetében. A cél, hogy azonos minéségli lakasok
esetében ne legyen kiilonbség, és hogy az 6nkormanyzati és lakasszovetkezeti lakbérek hasonldak
legyenek. (A lakbérek a tamogatasok miatt lehetnek alacsonyabbak, mint a piaci lakbérek, valamint
azért, mert az dllomany egy részét az 6nkormanyzatoktdl vették at, aminek az esetében t6kekoltség
nem vetédik fel.)
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A lakdsszovetkezeti szektor felett komoly allami kontrol a kormany mellett m{ikéd6 szervezete,
korabban (2008-ig) Housing Corporation , amely mind a szabalyozasi, mind a finanszirozasi funkcidkat
ellatta. Jelenleg két szervezettel valtottak fel, majd megint (2011-ben) 6sszevontak Homes and
Community Agency. A minisztériumi felligyelet a pénzligyi nehézségekkel kiizd& lakasszovetkezetekre
is kiterjedt. Ha valamelyik szovetkezet példdul a lakdsok kiadasanak nehézsége miatt pénzigyi
problémakkal nézett szembe, a minisztérium d&tszervezte, Gsszevonta és/vagy megsegitette
(Heywood, 2013; Mulins, 2010).

Erdekes fejlemény, hogy a lakasszovetkezeti hiteleket 2015-t61 az dllamaddssag részeként kezelik.
Kovetkeztetések:

1. A lakasszovetkezetek csak ugy tudnak megfizetheté bér(i lakdsokat biztositani, ha van
mogottik tdmogatds. Lathatd volt, hogy kezdetben a t6kekdltség 75%-a volt tdmogatas, ami
id6vel 20%-ra csokkent, és igy a lakbérek is felemelkedtek a piaci szint 80%-dra. A
megfizethet6 lakbér, a szervezetnek adott lakdstamogatas (kindlati tamogatas) és a bérl6nek
nyujtott lakbértamogatds egyiittesen biztositja a megfizethetGséget. A 2000 és 2004 kozotti
hazai 6nkormanyzati tdmogatasi program nyujtott ekkora tdmogatdst, de a rendszer tdbbi
eleme nem volt a helyén, |ényegében elpazarolt programma valt.

2. Tovabbi fontos eleme az angol rendszernek, hogy a minisztérium nagyon szoros felligyeletet
gyakorolt a szervezetek felett, ami megnyilvanult abban is, hogy pénzligyi nehézségek
esetében azonnal belépett: kisegitette, Osszevonta, atszervezte a szOvetkezetet. (A dan
szOvetkezetek esetében is belép az allam, a hollandok esetében pedig egy kozos
garancialapot hoznak létre.)

3. Méreteiket tekintve a szovetkezetek nagyon valtozatosak, ami azt jelenti, hogy nem nagy
kockazat kisebb szervezetekkel elkezdeni egy ilyen programot.

4. A szovetkezetek eladasra is épithetnek, tehat ingatlanfejleszté szerepet jatszanak. Ez a
modell kockazatos, ahogy a német példa mutatta, ahol komoly cséd helyzetet teremtett a
piac és a kozszolgalati szektor kombindcidja megfelelé monitorozas nélkiil.

5. Erdekesek a privatizaciés torekvések, ami a feltételek miatt egyel6re nem atiitSek, de
kockazatot jelentenek. Sok modell ezt akarja elkeriilni, de latszik, hogy a politika Ujra és Gjra
el6jon ezzel, mint a révid tavu elényok maximalizalasanak egyszer(i mdodjaval.

1.5.6 Berlini lakbérszabdlyozds és a német lakbértiikor

A lakbérek szabdlyozasara nemzetkozi szinten egyik leghatékonyabbnak tartott megoldas a
németorszagi 6sszehasonlité lakbértikor (Mietspiegel). Ez a koltségelvi lakbér megallapitasaval és
mas lakbérszabdlyozasi formdkkal ellentétben nem egy mesterséges, a hasznalati értéket
megallapitani probalo képletbdl indul ki, hanem a helyi piaci viszonyokat igyekszik tiikrozni, és az
attdl vald kiugré eltéréseket korlatozza.

A lakbértikrot haromévente készitik el, és a nem szocialis alaplakbérre, a ,netté hideg lakbérre”
vonatkozik, azaz nem tartalmaz rezsikoltséget, energiakoltséget stb. A ,hideg miuikodtetési
koltségeket” — adminisztracid, viz- és csatornadij, takaritas stb. tartalmazé brutté lakbér még az
energiakoltségekkel, amelyeket a bérl6nek kozvetlentl kell fizetnie. A lakbértliikrét kutatdi csoport
allapitia meg, am a folyamatban targyaldsos modszerrel részt vesz a varosi dnkormanyzat, a
lakastulajdonosok, és a bérl6k szbvetsége is. Az igy kapott tablazat alapjan hatarozhatok meg a
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lakbérek. Az Gj (3 éven belll kotott) szerz6dések kb. 20 szazalékos arannyal szerepelnek. Az alap
lakbért6l egy meghatarozott szintig el lehet térni akar Uj szerz6dés, akar mar futd szerzédéshez

kapcsolodd lakbéremelés esetén, tehat nem ,lakbérbefagyasztasrél” van sz, hanem a piaci
mozgasokhoz rugalmasan alkalmazkodd rendszerrél, amely az indokolatlanul magas lakbéremelés

ellen véd.

Az Osszehasonlitd lakbértikron alapuld lakbérkontroll gyakorlatilag az indokolatlan lakbéremelés
ellen véd. Ha a bérbeadd emelni akarja a lakbért, erre tobb alternativaja van:

a. a bérbeaddnak legaldbb harom konkrét esetet kell bemutatnia annak bizonyitdsara, hogy
azonos minGségl lakas esetében a lakbérek magasabbak voltak

b. az 6sszehasonlitd lakbér tablazat alapjan is bizonyithatja, hogy a lakbérek magasabbak

c. szakértSkkel igazoltathatja, hogy a lakbérek magasabbak.

Fennalld bérleti szerz6dések keretein bellll a lakbéreket csak az dsszehasonlitd lakbérszintig lehet
emelni. Ezt az alapszabdlyt az alabbi harom kilonleges szabaly egésziti ki:

a. Harom éven belll maximum 30%-kal (esetenként csak 20%-kal) lehet lakbért emelni (ennek
értékeléséhez figyelembe kell venni, hogy az inflacid évi 2-4% koriil van)

b. Modernizacid esetében a modernizacios kéltségnek maximum 11%-at lehet az éves lakbérbe
beépiteni (de ebbe nem szabad beleérteni a javitdsi, fenntartasi és felujitasi koltségeket,
mivel ezeket a lakbérbdl kell fedezni, csak kizardlag a modernizacid koltségeivel lehet névelni
a lakbért)

c. Akamatfeltételek valtozasat at lehet haritani a bérlékre.

A lakbértablazat egyuttal a lakasfenntartdsi tamogatas kalkulacidjanak alapjat is képezi. 2001-t6l a
német lakasfenntartdsi tamogatasi rendszer médositasokon ment keresztiil, amelyet 2002-ben djabb
valtoztatasok kovettek, amennyiben felemelték a tdmogatds Osszegét és magasabb jovedelmi
hatarokat vezettek be, majd az Uj és a régi tartomanyokra vonatkozd szabalyok egységesitése
kovetkezett be. A lakasfenntartdsi tamogatdsokat 50-50%-ban a kozponti koltségvetés és a
tartomanyok finanszirozzdk. A telepllések (egy kategdriarendszer segitségével, amely 1-t6l 6-ig
terjed) eltéré lakbérszintek alapjan szamoljak a figyelembe vett koltségeket, és eltéré tdmogatasokat
allapitanak meg.

Az 1-6-ig terjed6 beosztast az alapjan alakitjak ki, hogy az orszagos atlagos lakbért6l mennyiben tér el
a helyi lakbérszint. A nagyvérosokon beliil nincsenek kiilén lakbér-kategdriak.

39. tablazat A helyi lakbérszintek besorolasa

Lakbérszint | Eltérés az orszagos atlagos lakbérszinttdl
| -15%-ig
1l -15% - -5%
1] -5% - 5%
\Y) 5% - 15%
\Y 15% - 25%
VI 25% vagy tébb
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2015. junius 1-jével a Szovetségi kormany Uj lakbérszabalyozast léptetett életbe, amely a
legmagasabb kereslettel jellemzd lakdspiacokon felhatalmazza a német allamokat, hogy rendeletben
szabalyozzak a lakbérndvekedés maximalis mértékét. A szabalyozas csak az Uj szerz6désekre terjed
ki. A lakbérfék (Mietpreisbremse) csak a régi szerz6déseket befolydsolja, mig a lakbérplafon az Uj
szerzdések esetén hatarozza meg, hogy a lakbértiikorben megallapitott szinttél legféljebb 20
szazalékkal magasabb bérszint &llapithaté meg. Uj szerz6dés esetében is figyelembe kell venni a
lakbértablazatot: az 6sszehasonlitdé arnal 20 szazalékkal magasabb lakbér targyalds kérdése, 20-50
szazalékkal magasabb lakbérért lehet érvelni, de 50 szdzalékkal magasabb lakbér mar a szabalyok
megsértésének szamit. A gyakorlatban azonban az uj lakbérek megallapitdsa meglehet&sen szabad,
mivel a jogi kifogas alsé hatdara magasan van megallapitva. Lakbérkaucid maximum a havi lakbér
haromszorosa lehet, kivéve a 2014 utan épult lakasokat, vagy a korszer(sitett lakasokat.

Az U] szabalyozast 2016-ig a hiarom legélénkebb bérlakaspiacon vezették be: Berlinben (ahol a
lakossag 85 szazaléka bérleményben, tobbségében maganpiaci bérletben lakik), Hamburgban, illetve
Eszak-Rajna- Vesztfilia szovetségi allamban. Berlin 3,5 millié lakdjabdl negyed millidan laknak
szocidlis bérlakasban, 280 ezren pedig allami vdllalatok altal birtokolt lakdsokban. Az ezekre
vonatkozo szabalyozas célja, hogy a benniik él6 haztartasok jovedelmiknek legfdljebb 30 szazalékat
kelljen a lakhatdsra kolteniik.

A gyakorlatban a lakbérfék és a lakbérplafon megvaldsuldasa nem egyértelmi, mivel a
nem, vagy csak nagy nehézségek aran lenne megoldhatd. A bérléket védé szabdlyozas tehat ebben az
esetben is csak hatékonyan m(ikodé jogrendszer és érdekérvényesitési mechanizmusok mellett
mikodhet. A rendszert részben azért is kritizaljak, mert a kutatdi csoport és a targyaldpartnerek altal
megallapitott ,tiikdr” érték magasabb, mint az atlagos piaci lakbérek: 2016 elsé felében egy hénapra
az atlagos piaci lakbér Berlinben 5,84 eurd volt, de jobb minGség( szocidlis bérlakasban elérhette az
5,91 eurdt is négyzetméterenként.

1.5.7 Bécs lakdspolitikdja

Bécs lakdsallomanyanak negyede a vdrosi 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé megfizethet6 bérlakas,
emellett a lakasallomany fennmaradd részének jelentés hanyada is szabdlyozott bérletl vagy aru, és
jellemz6en a magantulajdonosok altal lakott lakdsok is valamiféle jovedelmi szinthez kotott
tdmogatdssal épultek. A varos proaktiv lakdspolitikdja évszazados multra tekint vissza, a kiilonféle

mara a mUszaki és szocidlis varostervezés egységes rendszerévé forrtak 6ssze (Forster, 2013).

Bécs varos 6nkormdnyzata Ausztria legnagyobb bérbeaddja, a févarosi lakasallomany kb. negyede,
mintegy 220 ezer lakds varosi tulajdonban van. Emellett az dnkormanyzat kozvetve befolyasolja 136
ezer tovabbi lakas bérszintjét, amiket magantulajdonban Iévé, dm un. ,korldtozottan profitorientalt”
lakastarsasagok épitettek és izemeltetnek. Jelenleg kb. 200 ilyen lakastarsasag mikodik Ausztriaban,
s ezek Osszesen 650 ezer lakast tartanak fenn, és évente 15 ezer Uj lakast épitenek. A
maganfejleszt6khoz képest addokedvezményben részesililnek, és a nyereséget lakhatdsi célra kell
visszaforgatniuk. Emellett még a tulajdonosok altal lakott lakdsok jelent&s része is valamilyen
tdmogatott konstrukcidban épiilt, és a tdmogatas fejében itt is érvényben vannak a tulajdonosok

129



(bekoltozéskori) jovedelmi szintjével kapcsolatos korlatozasok, illetve a spekulativ vasarlas
megel6zése érdekében a késébbi esetleges eladasbdl szarmazdé nyereség is szabalyozott.

Bécs lakossaganak 80 szazaléka bérlakasban lakik. A bérlék valamennyi bérleti szektorban magas
szint( lakhatdsi biztonsagot és kiterjedt jogosultsagokat élveznek (a kozOsségi bérlakasokban ez
természetesen nagyobb mérték(). A szabdlyozott bér(i lakdsok lakbére négyzetméterenként
legfoljebb bruttd 6-7 eurd (1,850-2,200 forint) koril alakul. A bérlék emellett jovedelmi szintjiik és
mas figyelembe vehet6 korilményeik aranyaban lakbértamogatasra is jogosultak.

Az osztrdk régidk (Bundesliander) viszonylag széles korl oOnalldsdgot élveznek lakaspolitikajuk
alakitdsaban. Emellett valamennyi régié egy meghatarozott képlet szerinti ardanyban hagyomanyosan
magas juttatast kap a kozponti kéltségvetésbdbl. Bécs, mint 6nalld régid, kiilonleges helyzetben van,
amennyiben Ausztria egyetlen igazi nagyvarosias beépitésii lakoterllete (bar valamennyi régiéra
jellemz6 a dinamikus gazdasagi novekedés). Az osztrak févaros évente korilbellul 450 millié eurd
Osszegll tamogatast kap a kozponti kormanyzattél, amit sajat addbevételbsl szarmazoé
koltségvetésébdl 600 millié korili 6sszegre egészit ki (kb. 189 milliard forint).

A vdrosi 6nkormanyzattal egylittm{kodd piaci (profitorientalt) maganfejleszték szintén tamogatasra
jogosultak, amennyiben az Ujonnan épullé lakdsok felét alacsony jovedelm( haztartdsok szamara
értékesiti vagy adja bérbe szabdlyozott arszinten, fennmaradd lakdsokat pedig kozepes jovedelmd
haztartasok szamara tartja fenn. A fejleszték az ilyen tdmogatott fejlesztések esetében sokszor
bevonjak a tervezés folyamataba a leendd lakdkat is. A vissza nem téritendé fejlesztési tamogatasok
a kozelmultig a teljes beruhazas kb. 30 szazalékat tették ki, am ezeket az Eurdpai Unié nyomadsara
hosszu lejaratu, alacsony kamatozasu kolcsonné kellett alakitani. A tdmogatas mértéke a projekt
részleteit6l is flugg, pl. magasabb tamogatast élveznek a koérnyezettudatos fejlesztések és a
passzivhazak.

A maganfejlesztéknek természetesen lehet&sége van tdmogatds nélkil, tisztan piaci alapon épitkezni
is, am a magas tdmogatdsok és az 6nkormdnyzati tulajdonon kivili dragabb telekarak miatt csak
akkor tudnak versenyképesek maradni, ha legaldabb részben a tdmogatott piacra épitkeznek. A
tdmogatdsra jogosult bérlk és tulajdonosok korét — az ,,alacsony” és ,kozepes” jovedelmi szinteket —
végsd soron annyira magasan allapitja meg a szabdlyozds, hogy a varos lakossaganak legnagyobb
része ilyenben lakik, a fennmaradé tisztan piaci hazak és lakdsok pedig gyakorlatilag luxuslakasnak
szamitanak.
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2. ,B” FUGGELEK: ALTERNATIV SZCENARIOK

Nyolc véltozatban kerilt kiszamitasra, hogy a kiilénb6z6 kilsé feltételek esetén milyen bérlakas-
Osszetétel varhaté Budapesten. A lakasépités nagysdga (7 000 illetve 5000 db/év), az allami
lakdsépités aranya (5% és 20%), és a szocidlis lakastigynokségbe bevont lakdsok évi szdma alapjan
(1 000 és 3 000 db/év).

40. tablazat 8 Szcenarid

Szcenaridk 1. 2. 3. 4, 5. 6. 7. 8.
Evi atlagos lakdsszam-novekedés
(db/év) 7000 | 7000 | 7000 | 7000 | 5000 | 5000 | 5000 | 5000

Bérlakas-szovetkezetek
részesedése a lakasszam
novekedésen belll (%) 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35%

Non-profit lakastarsasagok altal
épitett lakasok aranya a lakas-

szam novekedésen belll (%) 5% 5% 20% 20% 5% 5% 20% 20%
Szocialis lakastigynokségek
bévilése (db/év) 1000 3000 1000 3000 1000 3000 1000 | 3000

A hagyomdnyos ko6z0sségi
szektorbdl non-profit

lakastarsasagba kerul (%) 15% | 1,5% | 1,5% | 1,5% | 1,5% | 1,5% | 1,5% | 1,5%
Magan bérlakdasszektor bévilése

(db/év) 10000 | 10000 | 10000 | 10000 | 10000 | 10000 | 10000 | 10000
Magan bérlakasszektorbdl a

regisztraltba megy (db/év) 9000 | 9000 | 9000 | 9000 | 9000 | 9000 | 9000 | 9000
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41. tablazat 1. szcenarid

Evi atlagos lakdsszam-novekedés (db/év) 7000
Bérlakas-szovetkezetek részesedése a lakasszam névekedésen beliil (%) 35%
Non-profit lakastarsasagi épitések aranya a lakasszam novekedésen beliil (%) 5%
Szocialis lakasiigynokségek béviilése (db/év) 1000
A hagyomanyos koz6sségi szektorbol non-profit lakastarsasagba keriil (%) 1,5%
Magan bérlakasszektor béviilése (db/év) 10000
Magan bérlakasszektorbdl a regisztraltba megy (db/év) 9000
2016 2023 2030
Onkormanyzati szektor
Ures, feltjitandoé lakasok 4 640 1% 4174 0% 3755 0%
Szocialis alacsony komfortu lakas 13787 2% 12403 1% 11158 1%
Szocidlis magas komfortu lakas 6893 1% 6201 1% 5578 1%
Koltségalapu (és piaci) 20680 2% 18604 2% 16736 2%
Allami szektor
Nemzeti Eszkozkezel6 lakasok 1586 0% 1427 0% 1284 0%
Egyéb allami 1500 0% 1349 0% 1214 0%
Hagyomdnyos kézdsségi szektor 49086 6% 44158 5% 39725 4%
Non-profit lakastarsasagok
Atvett 6nkormanyzati/allami lakas 0 0% 4928 1% 9361 1%
Szocialis lakasligynokség 0 0% 7 000 1% 14000 1%
Uj épitett/vasarolt lakasok 0 0% 2450 0% 4900 1%
Bérlakas szovetkezet 0 0% 17150 2% 34300 4%
Uj tipusu kézosségi szektor 0 0% 31528 4% 62561 7%
Magan bérleti szektor
Regisztralt magan bérlakasok 0 0% 63000 7% 126000 13%
Nem regisztralt magan bérlakasok 89250 11% 89250 10% 89250 9%
Magan bérlakasszektor 6sszesen 89250 11% 152250 17% 215250 23%
Budapesti lakasallomany 850000 100% 899 000 100% 948 000 100%
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42. tablazat 2. szcenarid

Evi atlagos lakdsszam-novekedés (db/év) 7000
Bérlakas-szovetkezetek részesedése a lakdasszam névekedésen belil (%) 35%
Non-profit lakastarsasagi épitések aranya a lakdsszam ndvekedésen beldl (%) 5%
Szocialis lakdstugyndkségek bévilése (db/év) 3000
A hagyomanyos kdzdsségi szektorbdl non-profit lakdstarsasagba keril (%) 1,5%
Magan bérlakdsszektor bévilése (db/év) 10000
Magan bérlakdsszektorbdl a regisztraltba megy (db/év) 9000
2016 2023 2030
Onkormanyzati szektor
Ures, feldjitandé lakasok 4640 1% 4174 0% 3755 0%
Szocidlis alacsony komfortu lakas 13787 2% 12403 1% 11158 1%
Szocidlis magas komfortu lakas 6893 1% 6201 1% 5578 1%
Koltségalapu (és piaci) 20680 2% 18604 2% 16736 2%

Allami szektor

Nemzeti Eszkézkezel§ lakasok 1586 0% 1427 0% 1284 0%
Egyéb allami 1500 0% 1349 0% 1214 0%
Hagyomadnyos kézdsségi szektor 49086 6% 44158 5% 39725 4%

Non-profit lakastarsasagok

Atvett 65nkormanyzati/allami lakds 0 0% 4928 1% 9361 1%
Szocidlis lakasligynokség 0 0% 21000 2% 42000 4%
Uj épitett/vasarolt lakasok 0 0% 2450 0% 4900 1%
Bérlakas szovetkezet 0 0% 17150 2% 34300 1%
Uj tipusu kézésségi szektor 0 0% 45528 5% 90561 10%
Magan bérleti szektor
Regisztralt magan bérlakdsok 0 0% 63000 7% 126 000 13%
Nem regisztralt magan bérlakdsok 89250 11% 75250 8% 61250 6%
Magan bérlakasszektor 6sszesen 89250 11% 138250 15% 187 250 20%
Budapesti lakasallomany 850000 100% 899000 100% 948 000 100%
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43, tablazat 3. szcenarid

Evi atlagos lakdsszam-novekedés (db/év) 7000
Bérlakas-szovetkezetek részesedése a lakdasszam névekedésen belll (%) 35%
Non-profit lakastarsasdagi épitések aranya a lakdsszam ndvekedésen beldl (%) 20%
Szocialis lakdstugyndkségek bévilése (db/év) 1000
A hagyomanyos kdzdsségi szektorbdl non-profit lakdstarsasagba keril (%) 1,5%
Magan bérlakdsszektor bévilése (db/év) 10000
Magan bérlakdsszektorbdl a regisztraltba megy (db/év) 9000
2016 2023 2030
Onkormanyzati szektor
Ures, feldjitandé lakasok 4640 1% 4174 0% 3755 0%
Szocidlis alacsony komfortu lakas 13787 2% 12403 1% 11158 1%
Szocidlis magas komfortu lakas 6893 1% 6201 1% 5578 1%
Koltségalapu (és piaci) 20680 2% 18604 2% 16736 2%

Allami szektor

Nemzeti Eszkézkezel§ lakasok 1586 0% 1427 0% 1284 0%
Egyéb allami 1500 0% 1349 0% 1214 0%
Hagyomadnyos kézdsségi szektor 49086 6% 44158 5% 39725 4%

Non-profit lakastarsasagok

Atvett 65nkormanyzati/allami lakds 0 0% 4928 1% 9361 1%
Szocidlis lakasligynokség 0 0% 7 000 1% 14 000 1%
Uj épitett/vasarolt lakasok 0 0% 9800 1% 19600 2%
Bérlakas szovetkezet 0 0% 17150 2% 34300 1%
Uj tipusu kézosségi szektor 0 0% 38878 4% 77261 8%
Magan bérleti szektor
Regisztralt magan bérlakdsok 0 0% 63000 7% 126 000 13%
Nem regisztralt magan bérlakdsok 89250 11% 89250 10% 89250 9%
Magan bérlakasszektor 6sszesen 89250 11% 152250 17% 215250 23%
Budapesti lakasallomany 850000 100% 899000 100% 948 000 100%
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44, tablazat 4. szcenarid

Evi atlagos lakdsszam-novekedés (db/év) 7000
Bérlakas-szovetkezetek részesedése a lakdasszam névekedésen belil (%) 35%
Non-profit lakastarsasdagi épitések aranya a lakdsszam ndvekedésen beldl (%) 20%
Szocialis lakdstugyndkségek bévilése (db/év) 3000
A hagyomanyos kdzdsségi szektorbdl non-profit lakdstarsasagba kerdl (%) 1,5%
Magan bérlakdsszektor bévilése (db/év) 10000
Magan bérlakdsszektorbdl a regisztraltba megy (db/év) 9000
2016 2023 2030
Onkormanyzati szektor
Ures, feldjitandé lakasok 4640 1% 4174 0% 3755 0%
Szocidlis alacsony komfortu lakas 13787 2% 12403 1% 11158 1%
Szocidlis magas komfortu lakas 6893 1% 6201 1% 5578 1%
Koltségalapu (és piaci) 20680 2% 18604 2% 16736 2%
Allami szektor
Nemzeti Eszkdzkezel6 lakasok 1586 0% 1427 0% 1284 0%
Egyéb allami 1500 0% 1349 0% 1214 0%
Hagyomadnyos kézdsségi szektor 49086 6% 44158 5% 39725 4%
Non-profit lakastarsasagok
Atvett 65nkormanyzati/allami lakds 0 0% 4928 1% 9361 1%
Szocidlis lakasligynokség 0 0% 21000 2% 42000 4%
Uj épitett/vasarolt lakasok 0 0% 9800 1% 19600 2%
Bérlakas szovetkezet 0 0% 17150 2% 34300 1%
Uj tipusu kézésségi szektor 0 0% 52878 6% 105261 11%
Magan bérleti szektor
Regisztralt magan bérlakdsok 0 0% 63000 7% 126 000 13%
Nem regisztralt magan bérlakasok 89250 11% 75250 8% 61250 6%
Magan bérlakasszektor 6sszesen 89250 11% 138250 15% 187 250 20%
Budapesti lakasallomany 850000 100% 899000 100% 948 000 100%
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45, tablazat 5. szcenarid

Evi atlagos lakdsszam-novekedés (db/év) 5000
Bérlakas-szovetkezetek részesedése a lakdasszam névekedésen belil (%) 35%
Non-profit lakastarsasdagi épitések aranya a lakdsszam ndvekedésen beldl (%) 5%
Szocialis lakdstugyndkségek bévilése (db/év) 1000
A hagyomanyos kdzdsségi szektorbdl non-profit lakdstarsasagba keril (%) 1,5%
Magan bérlakdsszektor bévilése (db/év) 10000
Magan bérlakdsszektorbdl a regisztraltba megy (db/év) 9000
2016 2023 2030
Onkormanyzati szektor
Ures, feldjitandé lakasok 4640 1% 4174 0% 3755 0%
Szocidlis alacsony komfortu lakas 13787 2% 12403 1% 11158 1%
Szocidlis magas komfortu lakas 6893 1% 6201 1% 5578 1%
Koltségalapu (és piaci) 20680 2% 18604 2% 16736 2%

Allami szektor

Nemzeti Eszkézkezel§ lakasok 1586 0% 1427 0% 1284 0%
Egyéb allami 1500 0% 1349 0% 1214 0%
Hagyomadnyos kézdsségi szektor 49086 6% 44158 5% 39725 4%

Non-profit lakastarsasagok

Atvett 65nkormanyzati/allami lakds 0 0% 4928 1% 9361 1%
Szocidlis lakasligynokség 0 0% 7 000 1% 14 000 2%
Uj épitett/vasarolt lakasok 0 0% 1750 0% 3500 0%
Bérlakas szovetkezet 0 0% 12250 1% 24500 3%
Uj tipusu kézosségi szektor 0 0% 25928 3% 51361 6%
Magan bérleti szektor
Regisztralt magan bérlakdsok 0 0% 63000 7% 126 000 14%
Nem regisztralt magan bérlakdsok 89250 11% 89250 10% 89250 10%
Magan bérlakasszektor 6sszesen 89250 11% 152250 17% 215250 23%
Budapesti lakasallomany 850000 100% 885000 100% 920 000 100%
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46. tablazat 6. szcenarid

Evi atlagos lakdsszam-novekedés (db/év) 5000
Bérlakas-szovetkezetek részesedése a lakdasszam névekedésen belil (%) 35%
Non-profit lakastarsasdagi épitések aranya a lakdsszam ndvekedésen beldl (%) 5%
Szocialis lakdstugyndkségek bévilése (db/év) 3000
A hagyomanyos kdzdsségi szektorbdl non-profit lakdstarsasagba keril (%) 1,5%
Magan bérlakdsszektor bévilése (db/év) 10000
Magan bérlakdsszektorbdl a regisztraltba megy (db/év) 9000
2016 2023 2030
Onkormanyzati szektor
Ures, feldjitandé lakasok 4640 1% 4174 0% 3755 0%
Szocidlis alacsony komfortu lakas 13787 2% 12403 1% 11158 1%
Szocidlis magas komfortu lakas 6893 1% 6201 1% 5578 1%
Koltségalapu (és piaci) 20680 2% 18604 2% 16736 2%

Allami szektor

Nemzeti Eszkézkezel§ lakasok 1586 0% 1427 0% 1284 0%
Egyéb allami 1500 0% 1349 0% 1214 0%
Hagyomadnyos kézdsségi szektor 49086 6% 44158 5% 39725 4%

Non-profit lakastarsasagok

Atvett 6Snkormanyzati/allami lakds 0 0% 4928 1% 9361 1%
Szocidlis lakasligynokség 0 0% 21000 2% 42000 5%
Uj épitett/vasarolt lakasok 0 0% 1750 0% 3500 0%
Bérlakas szovetkezet 0 0% 12250 1% 24 500 3%
Uj tipusu kézosségi szektor 0 0% 39928 5% 79361 9%
Magan bérleti szektor
Regisztralt magan bérlakdsok 0 0% 63000 7% 126 000 14%
Nem regisztralt magan bérlakdsok 89250 11% 75250 9% 61250 7%
Magan bérlakasszektor 6sszesen 89250 11% 138250 16% 187 250 20%
Budapesti lakasallomany 850000 100% 885000 100% 920 000 100%
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47. tablazat 7. szcenarid

Evi atlagos lakdsszam-novekedés (db/év) 5000
Bérlakas-szovetkezetek részesedése a lakdasszam névekedésen belil (%) 35%
Non-profit lakastarsasagi épitések aranya a lakdsszam ndvekedésen beldl (%) 20%
Szocialis lakdstugyndkségek bévilése (db/év) 1000
A hagyomanyos kdzdsségi szektorbdl non-profit lakdstarsasagba keril (%) 1,5%
Magan bérlakdsszektor bévilése (db/év) 10000
Magan bérlakdsszektorbdl a regisztraltba megy (db/év) 9000
2016 2023 2030
Onkormanyzati szektor
Ures, feldjitandé lakasok 4640 1% 4174 0% 3755 0%
Szocidlis alacsony komfortu lakas 13787 2% 12403 1% 11158 1%
Szocidlis magas komfortu lakas 6893 1% 6201 1% 5578 1%
Koltségalapu (és piaci) 20680 2% 18604 2% 16736 2%

Allami szektor

Nemzeti Eszkézkezel§ lakasok 1586 0% 1427 0% 1284 0%
Egyéb allami 1500 0% 1349 0% 1214 0%
Hagyomadnyos kézdsségi szektor 49086 6% 44158 5% 39725 4%

Non-profit lakastarsasagok

Atvett 65nkormanyzati/allami lakds 0 0% 4928 1% 9361 1%
Szocidlis lakasligynokség 0 0% 7 000 1% 14 000 2%
Uj épitett/vasarolt lakasok 0 0% 7000 1% 14000 2%
Bérlakas szovetkezet 0 0% 12250 1% 24500 3%
Uj tipusu kézosségi szektor 0 0% 31178 4% 61861 7%
Magan bérleti szektor
Regisztralt magan bérlakdsok 0 0% 63000 7% 126 000 14%
Nem regisztralt magan bérlakdsok 89250 11% 89250 10% 89250 10%
Magan bérlakasszektor 6sszesen 89250 11% 152250 17% 215250 23%
Budapesti lakasallomany 850000 100% 885000 100% 920 000 100%
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48. tablazat 8. szcenarid

Evi atlagos lakdsszam-novekedés (db/év) 5000
Bérlakas-szovetkezetek részesedése a lakdasszam névekedésen belll (%) 35%
Non-profit lakastarsasdagi épitések aranya a lakdsszam ndvekedésen beldl (%) 20%
Szocialis lakdstugyndkségek bévilése (db/év) 3000
A hagyomanyos kdzdsségi szektorbdl non-profit lakdstarsasagba keril (%) 1,5%
Magan bérlakdsszektor bévilése (db/év) 10000
Magan bérlakdsszektorbdl a regisztraltba megy (db/év) 9000
2016 2023 2030
Onkormanyzati szektor
Ures, feldjitandé lakasok 4640 1% 4174 0% 3755 0%
Szocidlis alacsony komfortu lakas 13787 2% 12403 1% 11158 1%
Szocidlis magas komfortu lakas 6893 1% 6201 1% 5578 1%
Koltségalapu (és piaci) 20680 2% 18604 2% 16736 2%

Allami szektor

Nemzeti Eszkézkezel§ lakasok 1586 0% 1427 0% 1284 0%
Egyéb allami 1500 0% 1349 0% 1214 0%
Hagyomadnyos kézdsségi szektor 49086 6% 44158 5% 39725 4%

Non-profit lakastarsasagok

Atvett 65nkormanyzati/allami lakds 0 0% 4928 1% 9361 1%
Szocidlis lakasligynokség 0 0% 21000 2% 42000 5%
Uj épitett/vasarolt lakasok 0 0% 7000 1% 14000 2%
Bérlakas szovetkezet 0 0% 12250 1% 24 500 3%
Uj tipusu kézésségi szektor 0 0% 45178 5% 89861 10%
Magan bérleti szektor
Regisztralt magan bérlakdsok 0 0% 63000 7% 126 000 14%
Nem regisztralt magan bérlakdsok 89250 11% 75250 9% 61250 7%
Magan bérlakasszektor 6sszesen 89250 11% 138250 16% 187 250 20%
Budapesti lakasallomany 850000 100% 885000 100% 920 000 100%
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