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A Tarsasag a Lakasépitésért Egyesilet megblzasa alapjan




OSSZEFOGLALO

A magyarorszagi lakasellatottsag jelent 6s hianyossagokat mutat
Kulonoésen aggélyos a kindlati hiany Budapest térségében és mas
gazdasagi kdzpontokban. Nagy gondot jelent a fiatal haztartasok és a
belfoldi migransok lakhatasi problémaja, a bérlakdsok széls 6ségesen
alacsony ardnya , a lakaséllomany karbantartdsanak nem kielégit6
meértéke, valamint a haztartasok lakhatasi koltségterheinek
novekedése.

Magyarorszag lakaspolitikdja évtizedink elején atfogd tamogatasi
eszk6zok bevezetésével jelentés sikereket ért el. Ugyanakkor a
jelenlegi, kizar6lag a tamogatasi eszkozokre torténd koncentralas
negativ hatasai is megmutatkoznak. A valtozé politikai és gazdasagi
feltételek ,hizd meg, ereszd meg“ iranyvonalat eredményeznek. A
tamogatasi eszkdzoknél lényegesen nagyobb folyamato ssagot
biztositanak az intézmények . Ez képezi az aldbbi megvaldsithatdsagi
tanulmany Kkiindulasi pontjat, amely a magyarorszagi kbézhasznu
bérlakds szektor bevezetését tlzte ki céljaul. A lakas hosszu
élettartamu termeék, ezeért a folyamatossag ezen a teriileten killondsen
nagy jelentéséggel bir. A rendszer kialakitdsa soran ki kell hasznalni a
meglévé  intézményekkel (pl. lakastakarékpénztarak) adodo
kapcsolodasi pontokat. Ki kell szélesiteni a bérlé oldali tamogatasokat
is, ennek kézenfekvd eszkoze lehet példaul a mar mikodé Cafeteria
rendszerben a lakasbérleti dijnak, lakastakarékpénztari befizetéseknek,
mint kedvezményezett kiadasnak az elismerése.

A kilencvenes évek lakaspolitikdja a fogyasztok pénzigyi
teljesitbképességére alapozott. Mara mar megmutatkozott, hogy ezzel
a felsébb jovedelmi kategoridba tartozé rétegek lakasigényét lehet
kielégiteni. A szocidlis lakdsépités ezzel szemben csak a
legalacsonyabb jovedelemmel rendelkezé rétegekkel foglalkozik. A
kett6 kozott elhelyezkedd széles tarsadalmi csoport szamara nem

létezik megfelel 6 lakasmegoldas. A kdzhasznu bérlakasszektor Uj

modelljének bevezetése pontosan ezt a hianyossagot kivanja
potolni. Az eurdpai kdzhasznu bérlakasépités legsikeresebb modelljeit
alapul véve fejlesztettiik ki a magyar viszonyokra adaptéalt megoldast.

A folyamatosan jelentkezé lak&sigények kielégitéséhez,
Magyarorszagnak évente 50.000 Ujonnan épitett lakas ra van
sziiksége . Ezzel a szammal érnénk el az EU- atlagot. A csaladi hazak
és az Ooroklakasok erés szegmense mellett a bérlakasépités 6sztbnzése
is szukségszerld. Miutdn ez tisztdn piaci korilmények kozott nem



finanszirozhatd, ezért az Ujonnan bevezetend6 kdzhasznu bérlakas
szektornak évente mintegy 10.000 U] bérlakast kelle  ne felépitenie .
Magyarorszag a jelenlegi 9%-os bérlakas allomanyaval az EU-ban az
utolsé helyen all. Amennyiben évente 10.000 Uj bérlakds épul, akkor
sem éri el a bérlakasok aranya 2020-ig a 11,5%-ot.

Magyarorszagon a kézhasznu bérlakas szektornak gazdasagpolitikai €s
szocialpolitikai célokat kell megvaldsitania. A szektornak elsésorban -
elfogadhaté6 meérték G és hatékonyan felhasznalt allami raforditas
mellett - a szélesebb értelemben vett kdzéposztaly szamara kell
megfizethetd bérlakasokat teremtenie. Az a cél, hogy azok szamara is
lakdsmegoldast kinaljon az Uj modell, akik nincsenek abban a
helyzetben, hogy lakastulajdonhoz jussanak.

A jelen tanulmany felvazolja a Magyarorszagon megvalé  sithatd
k6zhasznu bérlakés szektor jogi keretét, valaminta  nnak gazdasagi
mukdd 6képességét . Az () szektorra vonatkozé szabdlyokat kualon
torvényben javasoljuk dsszefoglalni. Ebben tébbek k6zott szabalyozni
kell a kozhasznu bérlakas szektorban tevékenykedd vallalkozasok
feladatait, arképzését, nyereség felhasznalasat, a vagyoni biztosi-
tékokat, a mlszaki és gazdasagi ellenérzést valamint a felugyeletet. A
javasolt koncepcio a sikeresen mikddé osztrak kézhasznu lakasszektor
modelljén alapul. Ausztridban ez a szektor a meglévé lakdsallomany
otodét kezeli, és az 0 lakasépitések negyedét realizalja.

Kiindulasként egy havi 160.000 Ft nettdé joévedelemmel rendelkezé
haztartdst vettink, amely egy 65 mZeslakast bérel. A modell
gazdasagi muikodéképességének bizonyitasara négy variacid kerult
kiszamitasra.

a) A lakas teljes egészében piaci feltételi hitelbdl torténd

finanszirozasa havi 115.000 Ft torlesztéssel jarna 25 éven
keresztil.

b) A fix szinten (16.000 Ft/h6) kalkuldlt 6nkormanyzati lakbér a
bérléknek ugyan megfizethetd lenne, de a modell ilyen feltételekkel
az allami koltségvetésre hosszu évtizedeken &t nagy terheket rona.

A fenti modellek mellett a kzhaszna bérlakasépités két modellje kertlt
kiszamitasra, melyeknél a havi — rezsi nélkali - lakbér
hozzavet6legesen 32.000 Ft-ot tesz ki (ez a haztartds
jovedelmének 20%-a), amelyhez hozza kell kalkulalni az allagmegovasi
€s egyéb kozos koltséget, a viz-, csatornadijakat, a fltési és
energiakoltséget. Ezek a - haztartdsok szamara elfogadhato -



lakaskodltségek elérhetdk, ha a tbékepiac, az allami tamogatasu
kolcsonok vagy torlesztési tdmogatdsok, az Onkormanyzati
tamogatasok, és mindenekelétt az Uj kézhasznu szektor intézmeényi
lehet6ségeit kihasznaljuk. Az allam egy ilyen modell segitségével az
onkormanyzati lakdsok tamogatasi modelljéhez képest fele akkora
koltségen tudnd elérni a sziikséges lakasépitési teljesitmeényt.

c) A vegyes modellben 1%-o0s kamatozasu allami kdlcson és piaci feltétell
hitel kombinacidja adja a bérlakas épitésének finanszirozasi forrasat.

d) A torlesztési tAmogatas modelljében a bérlakas épitése piaci feltétell
kélcsonbdl tortenik. Az ebbél adodo torlesztérészletekhez az allam
folyamatosan csokkendé meérték(, vissza nem téritend6 tamogatast
nyujt. A modellszamitasok alapjan ez a finanszirozasi vari  acié —
relativ csekély mérték G és hatékonyan felhasznalt allami tamogatas
mellett — széles rétegek szamara is elfogadhaté bérleti dijat
eredményez.

™A modellt alaposan atvizsgéltuk abban a tekintetben, hogy
0sszhangba hozhat6-e az adott magyarorszagi jogi és tdmogatési
keretfeltételekkel. Arra a  koOvetkeztetésre jutottunk, hogy az
implementalas alacsony raforditasokkal elvégezhet 6.



