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BEVEZETES

»AZ én hazam, az én varam”— halljuk sokszor — leginkabb déntéshozoktdl — a mondast annak alatdmasztasara, hogy a ma-
gyar ember bizony ragaszkodik a sajat tulajdonu lakashoz, ezért a jelenlegi, a lakastulajdonosokat nagy 6sszegekkel, mas
lakhatasi formakat azonban elenyész6 mértékben tamogato lakaspolitikanak alternativaja nincs és nem is lehet. Hiszen mi,
magyarok nem szeretlink bérlakasban lakni.

Eurdpa és azon belll Magyarorszag varosaiban az emberek évtizedekig jellemzben bérlakasban laktak. A sajat tulajdond
lakasban lakok szamanak hirtelen megnévekedése a varosokban azonban viszonylag Uj — Magyarorszagon jelentds rész-
ben a kilencvenes évek lakasprivatizaciojanak kdszénhetd — fejlemény, raadasul a vilag kilénb6zd orszagait érint6 trend,
ezért aligha lehet kulturalis okokkal magyarazni a bérlakasban lakok alacsony aranyat. Ezért sokkal érdekesebb megvizs-
galni, hogy miért terjedt el ilyen széles kdrben a sajat tulajdonu lakasvasarlas a lakasbérlés rovasara. Az elmdult évtizedek-
ben ennek kideritésére inditott szamtalan kutatasbol kideril, hogy a sajat tulajdond lakasok ardnyanak szamos orszagban
medgfigyelheté névekedése egybeesik a maganbérlakas-szektor masodik vilaghaboru utani szabalyozasanak kudarcéaval'
és a szocidlis bérlakasszektor leépitésével?, illetve a pénzpiacok dominanssa valasaval a gazdasagban, a sajéat tulajdonu
lakasvasarlast el6segitd allami beavatkozasokkal, és ennek nyoman a lakashitelezés szabalyozasanak lazulasaval®. Azok-
ban az orszagokban pedig, ahol a szabalyozas tovabbra is egy hosszu tavon biztonsagos és megfizethet6 lakhatastnyujté
bérlakasszektor miikodését biztositotta, mindezek a folyamatok nem, vagy csak kis mértékben mentek végbe.*

A kilencvenes években tdmegessé valt lakasprivatizaciéig a varosokban jellemz&en bérlakasban laké6 magyar ember (akar-
csak az amerikai, a spanyol, a gérég ember) nemzeti politikai dontések kdvetkezményeként szeret néhany évtizede sajat tu-
lajdonu lakasban lakni. Mar ha egyaltalan szeret. Hiszen tudnak-e 6riilni a ,sajat tulajdond” lakasnak a hitelképtelen, szllékkel
élni kényszerl6 fiatal palyakezddk, az évtizedekre elad6sodé lakashitelesek, a valas utan lakhatasukat elveszitdk, a tébb
milli6, rossz mindségi vagy tulzsufolt lakasban laké lakastulajdonos, a 140 ezer lakashitel-hatralékos, és az a sokszazezer
ember, aki elsésorban lakasa elhelyezkedése és eladhatatlansaga miatt nem jut hozza megfeleldé oktatashoz és munkale-
hetéséghez? Valészin(, hogy nem 6rilnek mindannyian annak, hogy a lakasvasarlason kivil mas lehetéségek a magyar
lak&spiacon ma nemigen elérhetéek. Sokan kdzillk csak kényszerbdl lakastulajdonosok.

Vilagos, hogy a jellemzéen nagyon rossz allapotd, felUjitasra szoruld, allam altal nem tdmogatott dnkormanyzati bérlaka-
sallomany, melynek egyre nagyobb része nem szocialis alapon és csak hatarozott id6re kiadott, jelen formajaban nem tud
alternativat nyujtani a sajat tulajdonu lakasvasarlasnak.

A rendszervaltas 6ta a nagyrészt feketén, informalisan és dragan kiadott ,albérletek”, azaz a maganbérlakas-szektor altal
nyujtott lakhatasi lehet6ségek az utébbi néhany évben dramaian tovabb romlottak, 6sszefliggésben a gazdasagi atalaku-
lasokkal, a munkalehet6ségek varosokba koncentralédasaval, az orszagnak a nemzetkédzi tékemozgasokba, diakcserékbe
és turizmusba valé nagyobb mértékl bekapcsoldédasaval és — kiemelten fontos problémaként — a kormanyzatok tétlensége
nyoman. Az évente lakasok szazezreit kdzvetité Jofogas internetes piactéren hirdetett maganbérlakasok négyzetméterarai
orszagosan 87 szazalékkal, Budapesten pedig tébb mint duplajukra emelkedtek az elmult hat évben. A kormany ekdzben
kedvezbbbé teszi a lakasok turistaszallasként valé hasznositasat, ami nagymértékben felelds a lakbérek és lakasarak emel-
kedéséért és amely tevékenységet Eurdpa-szerte igyekeznek korlatozni. Az egyre sulyosabb megfizethetéségi problémakat
pedig azzal prébalja kezelni, hogy egyre tébb tamogatast biztosit a sajat tulajdonud lakasvasarlashoz, illetve épitéshez, amely
a munkaer-piaci szempontbél vonzo teleplléseken tovabb néveli az arakat, &m a problémat nem kezeli.

Az utdbbi évtizedekben szamos tanulmany, konkrét szakpolitikai javaslat és szakpolitikai kisérlet sziletett a sajat tulajdonu
lak&svasarlas tamogatasat el6térbe helyez6 lakaspolitika alternativdjanak megteremtése céljabol. Szocialpolitikusok tébb ta-
nulmanyban a lakhatassal kapcsolatos Ujraelosztas igazsdgosabbé tételét és a kdzszolgaltatasok kiterjesztését és reformjat
szorgalmaztak®, a Varoskutatas Kft. munkatarsai az énkormanyzati lakasgazdalkodés reformjara, a magéntulajdonu lakasok
szocidlis lakhatasba torténd bevonasara és szocidlis lakasvallalatok létrehozasara dolgoztak ki tébb javaslatot®. Ezen javas-
latok, programok eddig nem keriiltek bevezetésre orszagosan. Az e mogétt rejlé tényezok feltarasa kildn koteteket tdlthetne
meg, ezért erre a feladatra ez a kotet nem véllalkozik. Ugyancsak nem véllalkozik a kotet arra, hogy az egész lakasrendszer
atalakitasat célz6 komplex reformcsomagot mutasson be.

Harloe 1985

Harloe 1995

Schwartz és Seabrooke 2009, Aalbers és Christophers 2014
Kemeny 1995, Kemeny et al 2005

Gy6ri 2013, Bényei 2011a, Bényei 2011b, Misetics 2013
Hegedus és Teller 2006, Hegedus et al 2013, HegedUs et al 2016
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Ehelyett a kiadvany — esetenként a korabbi munkakra, javaslatokra is utalva — két terlleten fogalmaz meg részletes javaslatokat.
Egyrészt végigveszi, hogyan lehetne a lakaskiadas szabalyozasanak atalakitasaval a maganbérlakas-szektort megfizethe-
tébbé és biztonsagosabba tenni, valamint hogyan lehetne egy allami tamogatast igényld, am nem az allam altal izemeltetett,
nonprofit és szocialis bérlakasszektort felépiteni.

A kotet helyzetértékelés részében Kovats Bence ingatlanjogaszok kézremiikddésével irott tanulmanya a bérlakasok alta-
laban kisebb figyelmet kapo részét, a szocialis bérlakasoknal Iényegesen kevésbé feldolgozott maganbérlakas-szektor
problémait targyalja, azon bellll is a szektor két nagy problémajat, az elégtelen jogi szabalyozast és a megfizethetetlensé-
get, tovabba feltarja az e moégott meghuzo6do okokat. Készeghy Lea tanulmanya annak az alacsony jovedelmi tarsadalmi
rétegnek a lakdsszektorban szerzett tapasztalatait mutatja be, akik szamara a megfeleld elhelyezkedési sajat tulajdond
lakéas elérhetetlen, az dnkormanyzati bérlakasszektor nem hozzaférhetd, igy a legrosszabb minéségu, informalis magan-
bérlakasokba kényszeriinek.

A problémak ismertetése utan hat orszag szakpolitikai intézkedéseit tekintjik at 6t esettanulmanyban, melyek a bérlakés-
szektor megfizethet6ségének és atlathatésaganak javitasat szolgaljak.” Németh Balint tanulmanya bemutatja, a lakasbér-
16k és -bérbeaddk kdzotti vitdk rendezésének birdsagon kivuli forumai milyen fontos alkotoelemei a bérlakasszektornak.
A tanulmany arra is kitér az elmilt évtizedekben a maganbérlakas-szektorat megreformalé irorszag példajan, hogy mik
a tanulsagai egy ilyen intézmény felépitésének. Gosztonyi Akos tanulmanya a hossz( multra visszatekinté és komplex
német, azon belill pedig a berlini lakbér-szabalyozasi rendszert mutatja be. Mikola Balint feltarja, milyen ad66szténzékkel
probalta és probalja javitani Olaszorszag és Spanyolorszag az alacsony jévedelm( csoportok bérlakashoz jutasat, és el6-
segiteni a legalis lakaskiadast. Fehér Kata két esettanulmanyban szamol be a nonprofit lakhatasi formakkal kapcsolatos
tapasztalatokr6l. A holland lakastarsasagok példajan bemutatja, hogy kezdeti nagy tékebefektetéssel milyen énfenntarto,
olcs6 bérlakasallomany jéhet létre, és a szektor Onfenntartasat milyen kihivasok elé allitja az eurdpai integracio. Masik
esettanulmanyaban egy a sajét tulajdonu lakasok és szocialis bérlakasok tulajdonsagait kombinald érdekes és népszeri
kezdeményezés, a kdzosségi féldalapok (Community Land Trust, CLT) angliai megalakitdsanak tapasztalatait tekinti at.

A helyzetértékelés, a peremhelyzetben él6 csaladok térténetei és az esettanulmanyokat végil a zaréfejezetben értékeljik
ki. A kulféldi szakpolitikdk elényeit, gyengeségeit €s magyarorszagi adaptalhatésagukat megvizsgalva szakpolitikai javas-
latokat fogalmazunk meg?. A javaslatcsomag elemeit #feketelakas internetes peticiés kampanyunk soran tdbb mint 6tezren
tamogattak alairasukkal.

Javaslatcsomagunk célja, hogy azok is minél nagyobb szamban jussanak megfizethet6, j6 minéségl és biztos lakashoz,
akik a jelenlegi lakastamogatasi politikaval nem jarnak jol. Hiszen mi (magyar) emberek nem valamelyik lakashasznalati for-
mahoz ragaszkodunk, hanem medfizethetd aron és j6 helyen szeretiink lakni. Ezért kdnnyen lehet, hogy a régi sz6lasmon-
das helyett inkabb a gyerekdalokat érdemes segitségul hivnunk a magyar emberek lakhatasi szokdsainak megértéséhez.
Azaz ,oda megylink lakni, ahol tejet kapni”.

A szerkesztd

7 Az esettanulmanyok kivalasztasaban kdzrem(kodott Készeghy Lea, Bajomi Anna és Mikola Balint.
8 Javaslataink kidolgozdsahoz Hegedus Jozsef, Pésfai Zsuzsanna és Somogyi Eszter tanacsait és észrevételeit is igénybe vettik.
Segitséglket ezUton kdszénjuk.
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1. A maganbérlakas-rendszer szabalyozasa Magyarorszagon

/Kovats Bence/
EER Maganbérlakasok Eurépaban

Az euroOpai falvakban és varosokban mar az ipari forradalom elétt is laktak bérlakdsban emberek, azonban a lakasbérlék
szama az iparosodas és varosiasodas kdvetkeztében nétt meg a nagy Utemben ndvekvd varosokban.' Azt, hogy miért ez
a lakhatasi forma valt dominanssa a névekedésnek induld, gyorsan iparosodé varosokban, a maganlakasbérlés térténeté-
nek legalaposabb dsszefoglalasat jegyzd Michael Harloe brit szociologus harom tényezére vezeti vissza:

¢ a bérek alacsonyak voltak, gyakran valtoztak és kifizetésuk bizonytalan volt,

¢ a mobilitds nagymértéki volt,

¢ a sajat epitésl hazak elterjedését korlatozta, hogy a varosokban a telkek korlatozottan alltak csak rendelkezésre
(a tarsashazak ekkor még nem terjedtek el).?

A fentiekbdl kifolyélag inkabb a rugalmas és lehetdleg kis tOkebefektetést igényl6 lakhatasi formakra volt nagy kereslet.

A bérlakasok ebben az id6ben magantulajdonban alltak, azaz maganbérlakasok voltak. A maganlakasbérlés mellett mas
lakhatasi formak is megjelentek Eurépaban, azonban nem siker(lt igazan elterjednitk. Egyes magasabb keresetl munkasok
épit6 klubokat (building club) alapitottak, amikbdl kés6bb a ma is 1étez8 épité egyesiletek (building society) is kialakultak,
azonban ezek a szervez8dések a munkasok bizonytalan és alacsony jovedelme miatt nem tudtak igazan elterjedni.® Ezen-
kivul — féleg Németorszagban — egyes vallalatok maguk is fenntartottak bérlakasokat, amelyeket elsésorban szakképzett
munkasaiknak adtak ki a piaci bérleti dij alatti aron. Jotékonysagi szervezetek vagy jotékonykodé tarsadalmi reformerek is
létrehoztak lakasokat, amelyek a piaci ar alatt voltak elérhet6k az alacsonyabb jévedelmiiek szamara, majd szamos orszag-
ban — kéztik Magyarorszagon is — az énkormanyzatok maguk is épitettek nem piaci alapon kiadott lakasokat.* A 19. szzad
vége felé lakasszovetkezetek is létrejottek Németorszagban és Daniaban, azonban mindvégig a maganlakasok bérlete
volt a legelterjedtebb lakhatasi forma az iparosodott orszagok tébbségében.®

Ekkoriban lakaskiadassal féleg kisvallalkozok foglalkoztak. Mivel a tdbblakasos hazak épitése nagy tOkebefektetéssel és
ebbdl kifolyblag kockazattal jart, a kockazat cs6kkentése érdekében a fejlesztés kiulonbdz6 fazisait mas-mas szereplok haj-
tottak végre, bar eléfordult, hogy egy szerepld kezében tébb feladat is 6sszpontosult. A telektulajdonosok jellemzéen a varosi
terjeszkedés miatt a telekarak varhat6 névekedésére spekulaltak, a fejleszt6k befektették a tékét és meghataroztak a felépi-
tendd Uj épllet vagy egy régi megvasarolt ingatlan atalakitasanak jellegét, tipusat, a kivitelezék felépitették a hazat, végil
a haztulajdonos megvéasarolta a kész hazat és bérhazként tizemeltette.®

A nagy iramban néveked6 varosokban a 19. szazadban a lakhatasi kériilmények nagyon rosszak voltak. A munkalehetéség
utan varosba kolt6zé munkasoknak lakasra volt sziikségiik, a helyi haztulajdonosok pedig ezt kihasznalva igyekeztek minél
nagyobb hasznot termelni minél tébb ember dsszezsufolasaval. A munkasoknak kiadott szobak, lakrészek, fekvéhelyek
kicsik és egészségtelenek voltak, raadasul a szennyvizelvezetés megoldatlansagaval egyltt betegségek és jarvanyok me-
legagyai lettek a 19. szazadi nagyvarosok, amelyek a zsufolt beépitésnek és az épitési kdltségek alacsonyan tartasanak
kdszdnhetben tlizvészeknek és arvizeknek is kdnnyebben aldozatul estek.”

Mar ekkor nyilvanvalova valt az akkori kormanyok szamara, hogy a munkalehetéségek varosokba koncentralédasaval a haz-
tulajdonosok monopolhelyzetbe kerliltek, és a korlatlan profitmaximalizalasnak a rossz lakaskérilmények, a nagyon magas
bérleti dijak, rossz egészségi korllmények és természeti hatasoknak vald nagyobb kitettség a kdvetkezménye. Az iparo-
s0d6 varosok el8szor els6sorban egészségligyi megfontolasbél hoztak szabalyokat a korabeli hazépitdk és lakaskiadok
szamara. Meghataroztak a lakasok maximalis zsufoltsagat, a hazak minéségére, elrendezésére és magassagara vonatkozoé
minimumkdvetelményeket allitottak fel, Ggyelve arra, hogy a szigorubb kévetelmények ne veszélyeztessék a lakaskiadas
jévedelmezdségét.®

Harloe 1985

Uo.:10

UJo.

Harloe 1985:11-12, Umbrai 2007
Harloe 1985

UJo.

Uo., Engels 1980, Umbrai 2007
Harloe 1985
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A szigorubb min&ségi kévetelmények javitottak ugyan valamelyest a lakhatasi kérilményeket, viszont a lakbérek tovabbra is
magasak voltak és sokan nem tudtak lakashoz jutni. Az elsd vilaghaboru idején fellépd gazdasagi nehézségek kévetkezté-
ben a lakasépités sok orszagban gyakorlatilag leallt, mik6zben sok menekiilt és hadiipari munkas érkezett a nagyvarosokba,
jelentés nyomas ala helyezve a lakaspiacot és megndvelve az arakat. A lakbéremelkedés negativ tarsadalmi kbvetkezménye-
inek elkerllése érdekében ebben az idészakban tdbb eurdpai nagyvarosban befagyasztottak a lakbéreket és a bérlék lakha-
tasanak biztonsagat védd intézkedéseket hoztak, sé6t Magyarorszagon, Daniaban és Németorszagban allami lakaskiutalast
is bevezettek a maganbérlakas-piacon.® A szigorubb szabalyozasok jellemzéen lazultak ugyan a habora utan, de a lakbér-
szabalyozasok és a bérlék biztonsagat szolgald intézkedések érvényben maradtak és a lakaskinalat névelését allami bérla-
kasépitéssel és a lakaskiaddknak nyujtott tamogatasokkal igyekezett el6segiteni a legtdbb nyugat-eurdpai allam.' Ebben az
idében terjedt el Eurbpaban az a nézet, hogy megfelel6 minéségi, megfizetheté bérlakasok biztositasa a magan-lakaskiadok
tamogatasaval vagy a maganbérlakasok szocialis lakasokkal valé helyettesitésével segithet6 el6 igazan."

A masodik vilaghaborl idején atmenetileg Gjra szigord lakbérszabalyozast (jellemz&en merev lakbérplafonok) vezettek be
Nyugat-Eurdpaban és az Egyesiilt Allamokban, viszont ezt az étvenes évektdl a korlatozott mértéki lakbéremelést mar le-
hetdvé tevd, ugynevezett masodik generacids lakbérszabalyozas valtotta fel. Ezek el6bb jellemzéen lakaskiaddknak nyuijtott
tamogatasokkal, majd késébb raszoruld bérlbknek adott lakbértamogatasokkal egésziiltek ki. A masodik vilaghabora utani
évtizedekben erbteljes allami szocidlis lakasépitési programok is indultak.'?

A maganlakas-kiadas jovedelmez6sége a lakbérkorlatozasok és a bérlék lakhatdsanak biztonsagat védo térvények miatt
csokkent, a hetvenes évek neoliberdlis fordulata utan a szocialis lakasépités is jelentésen visszaesett, mikdzben a sajat
tulajdonl lakasvasarlast elésegité tamogatasok, adékedvezmények meredeken emelkedtek és meghaladtak az allam
bérlakasokra forditott koltéseit.® Az ingatlanfejlesztfk szamara ezért sokkal jévedelmezébbé valt sajat tulajdonl csaladi
hazakat vagy tarsashazakat épiteni, a bérhaztulajdonosok ezért inkabb tarsashazz alakitottak hazaikat és eladték a korabbi
bérlakasokat." Ezt a valtozast elésegitette az is, hogy sok orszagban nem sikerilt megoldast talalni arra a problémara, hogy
a lakbérszabélyozas miatt a tulajdonosok nem ujitotték fel és nem tartottédk karban a lakasokat, ezért a bérlakasok allapota
erésen leromlott.

Napjainkra a nyugat-eurdpai orszagok tulnyomé tébbségében az allam a sajat tulajdonu lakasvasarlast tamogatja és segiti
el6.'s Mivel a sajat tulajdond lakasok vasarlasahoz nagy tékebefektetés szikséges, a sajat tulajdonu lakasallomany néve-
kedése csak kiterjedtebb lakashitelezéssel volt elérhet6. Szamos orszag ezért kdnnyiti a lakashitelekhez vald hozzaférést,
a lakashitel torlesztérészleteinek adbalapbdl t6rténé levonasaval, nagyobb hitelek felvételének engedélyezésével, dnrész-
és kamattdmogatasokkal. A lakéshitelekhez valé kénnyebb hozzaférést a vilaggazdasagi folyamatok is lehetévé teszik, mivel
a rendelkezésre all6 tékét annak birtokosai egyre kevésbé a gazdasagi termelésbe forgatjak vissza, hanem inkabb a téke
értékét 6rz6 ingatlanokba és jelzaloghitelekbe fektetik be.'® A liberalisabb lakashitelezés azonban névekvd kockazatot és
a pénzpiaci kdrnyezet ingadozasainak valé nagyobb kitettséget is jelent a haztartdsok szamara, amelyek meredeken emel-
ked6 ingatlanarak és lakaspiaci valsagok idején sulyosbod6 lakhatasi problémak forméajaban jelentkeznek.

Nyugat-Eurépaban a lakaspolitika sajat tulajdoni lakasszerzés tamogatasanak iranyaba térténé elmozdulasa ellenére a laka-
sok jelentds része tovabbra is bérlakas. Németorszagban a lakossag majdnem fele, Ausztriaban tébb mint 40 szazaléka,
Hollandidban pedig tébb mint 30 szazaléka lakik bérlakasban.” A kilénb6zd orszagokban kildnb6zdképpen szabalyozzak
a bérlakasszektort. A nagy nonprofit bérlakas-allomannyal rendelkez6 orszagokban a maganbérlakas-piac arainak szaba-
lyozasa kevésbé sziikséges, hiszen a nonprofit lakasszolgaltatok versenytarsai a piaci lakaskiadoknak, ezért utdbbiaknak
nem érné meg sokkal magasabb aron kiadni a lak&saikat.”® Mig Hollandidban, Daniaban és Svédorszagban magas a nem
piaci alapon kiadott lakasok szama, Németorszagban ez az arany sokkal kisebb."® A legtébb nyugat-eurdpai orszagra (példaul
Daniara, Svédorszagra, Hollandiara, Németorszagra) jellemz6, hogy a maganbérlakas-szektorban részletesen szabalyoz-
zak az aremelések mértékét. Tobb orszagban a bérldket és a kiadokat a jogvitak rendezésére szakosodott szervek segitik
egymas kdzétti vitaik lezarasaban.

9 Uo.:28, Umbrai 2007:111-113
10 Uo.:40
11 Uo.:41

12 Harloe 1995

13 Schwartz és Seabrooke 2009, Dinse 2014
14 Hamnett és Randolph 1988, Holm 2006
15 Dinse 2014:10

16 Aalbers és Christophers 2014

17 Eurostat 2015

18 Kemeny et al 2005

19 Eurostat 2015
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A hitelvalsag utani évek fejleménye, hogy sok, korabban az emberek sajat tulajdonu lakashoz jutasat erbteljesen tamogaté
orszag ismerte fel, hogy a lakhatasi probléméak mérséklése és a lakashitelvalsagok karos hatasainak megel6zése érdeké-
ben fokozottabban kell tamogatnia a nonprofit és a maganbérlakasok létrejttét. Finnorszagban, irorszagban, Olaszorszag-
ban és Portugalidban a lakasbérlés jobb szabéalyozasaval, addé6sztonzbkkel, illetve tAmogatasokkal probaljadk elésegiteni
az emberek medfizethet6 bérlakashoz jutasat.2°

¥ Maganbérlakasok Magyarorszagon

Magyarorszagon a maganbérlakds-szektor a nyugat-europai orszagokban tapasztaltakhoz hasonldan alakult ki. A 19. szazad
végén a nagyvarosokban az emberek jellemz8en bérelt maganlakasokban laktak, sokan nagyon rossz koriilmények kozétt,
illetve nagyon magas bérleti dijért. A nyugat-eurdpai nagyvarosokhoz hasonléan Budapesten is problémét okozott a tulzsu-
foltsag, a rossz lakasmindség és a koztisztasag. Az 6t-tiz évente jelentkezd kolerajarvanyok megsziintetése érdekében Buda-
pesten k6zegészségigyi szabalyokat hoztak, azok betartasat ellendrizték, majd szikséglakasok épitésébe fogott a varosve-
zetés.?! Budapesten a 20. szazad elsd vilaghaboru el6tti masfél évtizedében tébb ezer szlkség- és kislakast épitett a févaros
a maganbérlakashoz nem jutd raszorulok segitése céljabdl.22 Az elsd vilaghaborl idején — a nyugat-europai orszagokhoz
hasonl6an — 1916-t6l tdbb rendeletben korlatoztak a varosokban a lakbérek emelésének mértékét, lakbérplafont vezettek be,
amely folé a lakbér nem emelkedhetett, tovabba jelentésen megerdsitették a bérlék lakhatdsanak biztonsagéat azzal, hogy
a bérleti szerz6dés rendes felmondasanak lehetéségét megsziintették.2®

Az els6 vilaghabori utan a politikai vezetés hitet tett a szabad lakbér-megallapitashoz valo visszatérés mellett.2* Erdekes-
ség, hogy annak ellenére, hogy az akkori kormany és adminisztracio elvileg a teljesen szabad lakbér-megallapitast tamo-
gatta és a lakasgazdalkodas kérdésében a Haztulajdonosok Orszagos Szévetségének allaspontjara helyezkedett, a politi-
kai kovetkezmények elkertlése érdekében a lakbérkorlatozast csak lassan, 9 év alatt, a lakbérplafon fokozatos emelésével
oldottak fel 1933-ra.?® A haborl hatasaként Gjra lakashiany Iépett fel, ezért 1940-t61 ismét befagyasztottdk a lakbéreket,
ezuttal azonban a lakbérek egészen 1991-ig kétdéttek maradtak.?®

Az allamszocializmusban a varosokban a maganbérlakasok tébbségét allamositottak, a maganbérlakasok és az allami bér-
lakasok béreit rendeletben hataroztak meg a keresetekhez igazitva, a tanacsok beleszéltak a bérldkijeldlésbe.?” Az 1952-es
nagyszabasuU lakasallamositas el6tt a lakasok 30 szazaléka volt maganbérlakas, ezt kdvetéen mar csak az 6sszes lakas
6 szazalékat tették ki ezek a lakasok.2® A lakbéreket nagyon alacsony szinten hataroztak meg, és az egész allamszocialista
idészak alatt csupan néhany alkalommal emelték 6ket. A bérl6k jogait olyannyira megerdsitették, hogy lakhatasi biztonsa-
guk gyakorlatilag a lakastulajdonosokéval ért fel. A bérletet a tulajdonos nem sziintethette meg, rdadasul az allamszocia-
lizmus idején szerzett bérleti jog 2005-ig 6rokithetd is volt.?® llyen kedvezd feltételek mellett sokak szamara valt vonzéva az
allami vagy maganbérlakas bérlése. Mivel a lakskiutalasra érdemes allampolgérok korét a rendeletek nem szlikitették le,
a jobb lakashelyzetli csoportok is igyekeztek bérlakashoz jutni, ami nagymértéki, a korszak ideje alatt a hatalmas Gtem(
lakasépitések ellenére érdemben nem csdkkend lakashianyhoz vezetett. A lakaskiutalasra sokszor évekig kellett varni és
eléfordult, hogy éppen a legrosszabb kérilmények kdzott €16, kisebb kapcsolati tdkével rendelkezé emberek nem jutottak
lakashoz.®® A lakasellatasi nehézségek miatt sokan sajat maguk épitettek (kalakaban) hazat vagy kunyhot, a varoson kivilre
vagy albérletbe kéltdztek.

20 Dinse 2014

21 Umbrai 2007:9

22 Uo.

23 Uo.

24 Borsos 1938:27

25 Uo., Umbrai 2007

26 Kocsis 2012:193-196
27 Uo., Hegedus et al 2014
28 Hegedus et al 2014:77
29 Uo.:79

30 Daniel 1980
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A bérlakasok bérl6i vagy sajat tulajdont lakasban él6k albérletbe adhattak lakasuk nem hasznalt helyiségeit az allamilag
meghatarozott lakbér tdbbszoroséért, jelentds tobbletbevételt szerezve ezaltal.3' A térvény megengedte, hogy a tulajdono-
sok vagy a bérlék a kotott araknal joval magasabb aron adjanak albérletbe szobakat.3? Az informalis kiadas azonban még
ennél is jévedelmezébb volt.®?

Az informalisan kiadott lakasok bérérdl éppen informalitdsuk miatt nem elérhetéek pontos adatok. Az &llamszocializ-
mus-kori lakbérek megallapitdsahoz tdmpontul szolgal Hegedls Jozsef és Tosics lvan 1981-es, az akkori lakaspolitikat
elemzd cikke. Ebben a szerz6k Budapesten egy atlagos szoba albérleti dijat 1500 forintban hatarozzak meg, mikézben
egy allami bérlakas atlagos lakbére 243 forintra tehetd, azaz egyhatoda egy szoba albérleti dijanak.?* A korszak masik
kutat6ja, Daniel Zsuzsa szamitasai szerint is egy sajat tulajdonban lévé tehermentes lakas havi fenntartasi koltségének
haromszorosa volt egy szoba szabad piaci albérleti dija.®® 1980-ban a KSH adatai szerint a brutt6 atlagkereset 4098 forint
volt3®, tehat Hegedis és Tosics, valamint Daniel szamitasai szerint az allamszocializmus vége felé egy szoba albérleti dija
egy havi bruttd atlagkereset 37 szgzalékat elvitte.

A korban a bérlakasok hatranya az volt, hogy a szikséges karbantartast, felujitast sem az allam, sem magéantulajdonosok
nem végezték el, ezért a régi lakasallomany jellemz6en nagyon rossz allapotu volt. Az dllamszocialista vezetés a mestersé-
gesen alacsonyan tartott, a lakasok és épuletek karbantartasi kéltségeit sem fedez6 lakbéreket a korszakban nem emelte
meg érdemben, az allami lakasokhoz val6 hozzaférésbél nem zarta ki a jobb tarsadalmi és lakhatasi helyzetli csoportokat,
ehelyett mar az allamszocializmus korai fazisaban, az 1956-os forradalom utani évektdl kezd6d6éen — a nyugat-eurépai kapi-
talista orszagokhoz hasonléan — nagymértékben tamogatta a sajat tulajdonu lakasok épitését, az Orszagos Takarékpénztar
szervezésében, kedvezményes, fix kamatozasu hitelekkel.”

Az intézkedések eredményeképpen a korban az allami és maganbérlakasok rendkiviil olcsok voltak, a bérlék ezen fellil
a helyiségek albérletbe adasa révén tovabbi jelentds tobbletjdvedelemre is szert tudtak tenni. A kapcsolatokkal nem ren-
delkezdk vagy az atlagember szamaéra a kedvezmények ellenére is meglehetésen draga és nagy kezdeti tékebefektetést
igényld sajat tulajdonu tarsashazi lakast vasarolhattak OTP-hitelbdl, draga albérletben vagy munkasszallon vartak ki, mig
lakast utalnak ki szamukra, vagy jelentds munkaraforditassal sajat maguk épitettek maguknak hazat akar a varosoktol
tavol, véllalva ezzel az ingazas kényelmetlenségét.s®

BN Maganbérlakasok szabalyozasa a rendszervaltas utan
1.3.1. A lakasbérlés szabalyozasanak alakulasa a rendszervaltas utan

A rendszervéltas utan alapjaiban valtozott meg a maganlakaskiadas szabalyozésa. A korabbi, térvényileg megéllapitott
lakbéreket és hatarozatlan idejl szerz6déseket a felek megallapodasan alapul6 szabad lakbér- és idétartam-meghatarozas
rendszere véltotta fel. Az 1993-ban sziletett, lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrél sz616 1993. évi LXXVIIL. térvény (Lakastdrvény) inkabb az énkorméanyzati bérlakdsokat szabalyozta, a magan-
bérlet szabalyozasat a Polgari térvénykdnyvre (Ptk.)*® hagyta.*® A Lakastérvény 2005-6s modositasaig a felek széban is
megallapodhattak a lakasbérbeadas feltételeirdl, nem volt kbtelezd irdsos szerzddést kdtni és az Gvadékrol (kauciordl) sem

31 HegeduUs et al 2014:77-78

32 1971-ben példaul az albérleti dij az egész lakasra es6é négyzetméterre szamitott lakbér haromszorosa lehetett, ezen felll a f6bérld akar 100
forintos butor- és agynemiihasznalati dijat szamithatott fel, amely ekkoriban egy 30 négyzetméteres lakas bérleti dija felének felelt meg. Az albérletek
piaci &ra azonban ennél is magasabb volt, ezért a rendeletet be nem tartd f6bérldk akar ennél is magasabb lakbért kérhettek albérldjuktoél.

(Az épitéstigyi és varosfejlesztési miniszter 3/1971. (11.8.) EVM szamu rendelete a lakbérekrdl, tovabba az albérleti és agybérleti dijakrél sz6l6
3/1971. (11.8.) Korm. szamu rendeletének végrehajtasardl, 7. fejezet 20-21§)

33 Az ,albérlet” sz6 a kdznyelvben ma a maganbérlakas szinonimaja. Az ,albérlet” szo jelentésének valtozasa minden bizonnyal az allamszocialista
kettds bérlakasrendszernek kdszdénhetd. Az ,albérlet” jeldlte az informalisan — sok esetben a fébérl6 altal albérletbe — kiadott, ezért piaci aru
bérlakasokat, szobakat, mig ,bérlakasnak” hivtak a kotott bérl lakasokat. Mivel a maganbérlakas-piacon a rendszervaltas utan mar nem kotottek a
lakbérek, ezért a kdznyelv albérletként hivatkozik a maganbérlakasokra még akkor is, ha a lakast egyébként kdzvetlentl a tulajdonostdl bérlik, tehat
valéjaban nem albérletrél van szo.

34  Hegedus és Tosics 1981:85

35 Daniel 1980:42

36 Kozponti Statisztikai Hivatal. STADAT tablak. 2.1.1. Gazdasagilag aktivak, brutté atlagkereset 1960-

37 Kocsis 2009, Kocsis 2012

38 Kocsis 2006

39 Polgari Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. térvény

40 Hegedus et al 2016:33

14



rendelkezett a térvény.*' A bérl6 lakhatdsanak biztonsagat a térvény a korabbiakhoz képest csak minimalisan garantalta.
A hatarozatlan idej szerz6déseket fel lehetett mondani és hatarozott idejli szerz6dést is lehetett kdtni, ami a bérlék szem-
pontjabdl jelentds visszalépés volt a hatarozatlan idej(i, felmondhatatlan és 6rokithetd bérleti joghoz képest.

A Lakastérvény hianyossagait végul egy 2005-6s térvénymodositassal probalta orvosolni a térvényhozas.*? Ekkortol kdtele-
z6 a lakasbérleti szerz6déseket irasba foglalni, valamint ez id6ben vezették be a lakasok felljitasi kotelezettségének meg-
osztasat. Korabban a bérl6 feladata volt a lakas karbantartasa és felujitasa, azonban 2005-t6l — a felek eltér6 rendelkezése
hidnyaban — a berendezések cseréje és potlasa és a meghibasodasok elhéaritasa a tulajdonos feladatava valt. Ugyancsak
2005-t81 nyilt lehetéség az 1993 elétt kotott hatarozatlan ideji maganbérleti szerz6dések felmondasara, és ugyanekkor
szlint meg a bérleti jog 6rokithetésége.*®

A rendszervaltas utani térvénymodositasok legnagyobb hianyossaga, hogy a korabban a bérlé szamara nagyon erds jogokat
biztositd szabalyozassal szemben a bérlét és a tulajdonost egyenrangu, egyittmiikddd félként kezeli,** holott a valésagban
a tulajdonos és a bérld kdzott a viszony erésen aranytalan. A tulajdonos szabadon megvalaszthatja bérléjét, annak fel is
mondhat és akar ugy is dénthet, hogy nem két szerz6dést a bérldvel, aki igy fizet ugyan lakbért, de a lakasban jogcim nélkil
lakik. A lakastulajdonos kockazata a legrosszabb esetben is az, hogy anyagi kar éri, példaul mert a bérl6 kart okoz a la-
kasban vagy nem fizeti meg a lakbért. A bérl6 ezzel szemben sokkal kiszolgéltatottabb helyzetben van, hiszen a bérlének
egyik legalapvetdbb szlikséglete, a lakhatasa forog kockan, ha nem talal bérlakast vagy elvesziti mar meglévé bérlakasat,
felmondas esetén neki kell kdltdznie és ezzel valtoztatnia az életvitelén. Ezért hozott Magyarorszag és Eurbpa szamos
tovabbi orszaga mar az elsé vilaghaborua 6ta a bérlék lakhatasat védoé rendelkezéseket.

A maganbérlakas bérlését és kiadasat jelenleg harom tényezb neheziti meg. Egyrészt a lakaskiadast és bérlést szabalyoz6
térvény kifejezetten hatranyosan kezeli a hossza tava bérlést, nagyon szlikszava a tulajdonos és a bérlé jogaival és kotele-
zettségeivel kapcsolatban, ezzel pedig egy féleg rovid tavu bérleti szerz6désekkel jellemzett, a tulajdonos és a bérl6 szama-
ra egyarant kockazatokat tartogaté magéanbérlakas-szektor kialakulasahoz jarul hozza Magyarorszagon. Méasrészt hianyzik
egy hatékony fellgyeleti és a jogérvényesitési intézményrendszer. A bérlakasokkal kapcsolatos vitdkat a birésag illetékes el-
doénteni, marpedig a bir6sagi eljarasok nagyon koéltségesek és lassuak. A birésagi déntéseket az alperes ellenallasa esetén
végrehajto hajtja végre, ami szintén lassu folyamat, és néveli a kiadas és bérlés kockazatat. Harmadrészt, a nagymértéki
szegénység és a szocialis hald (azaz a legraszorultabbaknak jar6 szocidlis juttatasok és szocialis bérlakasok) hianya ahhoz
vezet, hogy a lakastulajdonosok kockazatot vallalnak a lakasuk kiadasaval. Ha egy munkajat elveszit6é csalados bérl6 mar
nem tudja fizetni az albérletét, varhatdban mindent megtesz azért, hogy lakhatasat ne veszitse el, hiszen ez a mai térvények
szerint gyermekei elvesztéséhez is vezethet. A nemfizetéssel viszont a bérl6 a lakas tulajdonosanak okoz anyagi kart.

1.3.2. A lakasbérlést érinto jogi szabalyozas*®

A lakéskiadas legfontosabb kérdéseit — mivel a bérlet polgari jogi jogviszony — jelenleg a Ptk. szabalyozza, azonban mivel
a Ptk. rendelkezései diszpozitivak, azaz a szerz6d6 felek a rendelkezéseitdl eltérhetnek, a bérl6é és a kiado6 altal kotott
szerz6dés altal nem tisztazott esetekben vehetdk figyelembe. A lakasbérleti jogviszony részletes szabalyait Lakastérvény
tartalmazza. A Lakastorvény intézkedései a Ptk. diszpozitiv jellegétdl eltéréen kdtelezd érvényliek a felekre nézve, annak
rendelkezéseitdl a tulajdonos és a bérld — e térvény eltér6 rendelkezése hianyadban — nem térhetnek el a bérleti szerz6dés-
ben. A Lakastdrvényen és a Ptk.-n kivil a lakaskiadas kilénbdzd elemeit szamos mas térvény szabalyozza. Az adézasi sza-
balyokat a személyi j6vedelemadoroél sz6l6 1995. évi CXVII. (szja) térvény vagy a tarsasagi adorél sz6l6 1996. évi LXXXI.
térvény tartalmazza, a végrehajtasrol sz6l6 1994. évi LIl térvény rendelkezései pedig a jogérvényesités kikényszerité-
sével sszefliggésben, jogvitak és szerz6désszegés esetén valnak fontossa, ezen felll szamos egyéb térvény szabalyoz
olyan lakasbérlés esetén gyakran alkalmazott eljarasokat, mint az 6vadék (kaucio) letétbe helyezése, fizetési meghagyas
klldése vagy a szerz6dések kdzjegyzdbi okiratba foglalasa.

1.3.2.1. Rovid tavu szerzodések
A Lakéastoérvény legnagyobb hianyossaga, hogy megneheziti a kiszamithatd, hosszu tavu lakasbérlést. A Lakastdrvény
hatarozott és hatarozatlan ideji bérbeadast ismer, és jelenlegi formajaban egyik bérbeadasi forma sem segiti el az
egyévesnél hosszabb tavl bérletek létrejottét. A hatarozatlan idejii szerz6dést, amely a hosszu tavu bérbeadast lenne hivatott

41 Hegedus et al 2014:80

42 2005. évi CXXXII. térvény

43  Hegedus et al 2014:79

44 Hegedus et al 2016:33

45 A fejezetben a lakasbérlést szabdlyozo térvények értelmezésében a Baker&McKenzie tgyvédi iroda munkatarsai, dr. Kovacs Benedek és dr.
Kovéacs Bianka ingatlanjogaszok segitségére tamaszkodtunk.
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lehetdvé tenni, barmelyik fél felmondhatja a hénap 15. napjaig a kdvetkezé hdnap végével. Mivel ilyen révid felmondasi idével
a bérld lakhatasa bizonytalan, a tulajdonos pedig nem szamolhat biztosan a kiadasbél szarmazé bevétellel, a hatarozatlan
idejl szerz6dések a jelenlegi felmondasi idével teljesen alkalmatlanok arra, hogy a hosszi tava lakasbérléshez megfeleld
jogi keretet adjanak.

A hatarozott ideji szerz6déseket alapesetben csak szankcios jellegl felmondassal lehet megsziintetni, azaz szerz6déssze-
gés esetén lehet felmondani, am a felek a bérleti szerz6désben rendelkezhetnek rendes felmondasrol is. Ez a fajta szerzddés
inkabb a révid tavi bérbeadasra alkalmazhat6 és — a felek kdz6tti aranytalan viszony koévetkeztében jellemzéen a tulajdo-
nos érdekeinek megfeleléen — a hatarozatlan ideji szerz6déshez hasonléan akar fel is mondhaté. Mivel a révid tava bérlés
keretbe foglalasara alkalmas hatarozott ideji szerz6dések még mindig kiszamithatobbak a tulajdonos és a bérlé szamara,
mint az egy hénapon belil felmondhaté hatarozatlan idejliek, a rendszervaltas utan az egyéves hatarozott idejii szerzé6dések
terjedtek el Magyarorszagon.

A jelenlegi maganbérlakas-szektorban a tulajdonos és a bérld jellemzéen egy évre tud tervezni, egyik fél sem lehet biztos
abban, hogy a masik fél akar-e egy év utan szerzédést hosszabbitani, a bérl6é pedig ezen felll abban sem lehet biztos, hogy
a feltételek valtoznak-e, példaul emelkedik-e a lakbér, ha Uj egyéves hatarozott ideji szerzé6dést kdtnek. Nem elhanyagolhat6
a lakastulajdonosok tranzakciés kéltsége sem, hiszen gyakran cserél6d6 bérlék esetén a tulajdonosnak jelentés idét (és
pénzt) kell forditania arra, hogy a lakasaba megfelel kis kockazatu bérl6t taléljon.

1.3.2.2. Karbantartas

Egy masik jelent6s probléma, hogy a Lakastérvény nem rendelkezik részletesen a bérld és a kiad6 kotelezettségeirdl. Az al-
lamszocializmus éveiben, amikor még a nagyon alacsony &rd, hosszu tavu, 6rokolhetd bérletek voltak elterjedtek, a lakas
karbantartasanak feladata teljes egészében a bérlére harult, és ez a szabaly 2005-ig a Lakastérvényben is megmaradt.*®
A hosszu tavon, raadasul a karbantartasi kéltséget nem fedez6 aron bérbe adott lakasok esetében adekvatnak szamithatott
e kotelezettségek bérldre haritasa, azonban a rendszervaltas utan elterjedt, piaci ara, hatarozott idejd, révid tavu kiadase-
setében mar egyértelmlen tul nagy kéltséget haritott a bérlére. Révid tavi bérlet esetén ugyanis eléfordulhat, hogy egy
évtizedek alatt amortizaloédott berendezés kicserélésének, javitasanak kéltségeit annak a bérlének kell viselnie, aki csak
rovid ideje bérli a lakast.

Ezt a probléméat prébalta kezelni a Lakastérvény 2005. évi mddositasa, amelynek értelmében 2007 6ta a lakas karban-
tartasaval kapcsolatos kotelezettségek megallapitasat a Lakastérvény a felek megallapodasara bizza, am megallapodas
hianyaban meghatarozza a karbantartassal kapcsolatos feladatok megosztasat. A médositott térvény arra az esetre, ha
a felek nem allapodnak meg kiilén ezekrdl a kérdésekrél, a bérld kotelezettségeként hatarozza meg a lakas karbantartasat
és felujitasat, a tulajdonos feladata pedig a lakas elemeinek, berendezéseinek pétlasa és cseréje.*” Ha a bérl6 magatar-
tasabol keletkezik kar, akkor az akar poétlassal és cserével jaro koltségeket is neki kell allnia.*® Mivel nehéz meghatarozni,
mi képezi részét a bérld felujitasi és karbantartasi kdtelezettségének (példaul falak Ujrafestése, kazan megjavitasa), illetve
berendezések meghibasodasa esetén hogyan allapithaté meg, hogy a bérlé magatartasa idézte el a problémat, a térvény
nem alkalmas arra, hogy vilagos helyzetet teremtsen a karbantartasi kotelezettségekkel kapcsolatban.

A karbantartassal és felljitassal kapcsolatos rendelkezések még mindig a felek szabad elhatarozasara bizzak a feltételek
kialakitasat, ami a fentebb emlitett egyenlétlen viszonybél adoddan a bérl6 szamara kedvezétlen. Megallapodas hianyaban
a bérl6 feladata a lakas karbantartasaval és felujitasaval kapcsolatos kéltségek viselése, amely rovid tavu szerz6dések ese-
tén varatlan és nagy kéltségeket jelenthet a bérl6 szamara. Mivel a tulajdonosok altalaban 6vadékot vesznek at a bérl6tol
szerz6déskotéskor, ezt a bérld felujitasi és karbantartasi kdtelezettségei elmulasztasanak képlékeny fogalmara hivatkozva
visszatarthatjak a bérl6tdl.

1.3.2.3. Kedvezotlen addzas
A lakaskiadas hatélyos ad6zasi szabalyai a lakasukat hosszu tavra kiado tulajdonosokra, az arakra és kdzvetve a bérlék
lakhatési biztonsagara is negativan hatnak. A maganbérlakasok tobbségét maganszemélyek lizemeltetik, igy a magansze-
mélyek addzaséat szabalyozd szjatdrvény rendelkezései alapjaiban hatarozzak meg a bérlakaspiac arait. Az szjatérvény
rendelkezései szerint maganszemélyek a lakaskiadasbél szarmazo jovedelem utan 1 millié forint lak&skiadasbol szarmazé
éves bevételig 15 szazalék személyi jbvedelemadét kdtelesek fizetni, 1 millié forint éves bevétel f616tt viszont a 15 szazalék
szja-n tul 14 szazalék egészséglgyi hozzajarulast is meg kell fizetnilk a teljes jévedelem utan, am a befizetendd egész-
ségulgyi hozzajarulas felsd hatara évi 450 ezer forint.*® A bérbeaddknak kedvez, hogy adobalapjukat cs6kkenthetik a lakasra

46 Hidasi et al 2010:550

47 Lakéastorvény, 13§(1); Hidasi et al 2010:550

48 Lakéastorvény, 13§(3), Uo.

49 A 14 szazalékos egészséglgyi hozzajarulas megdfizetésének kotelezettségét a 2017. junius 19-én kihirdetett, egyes adétdérvények és mas
kapcsolddo térvények modositasardl szolé 2017. évi LXXVII. térvény 2018. januar 1-jével eltorli.
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forditott igazolt kiadasaikkal, azonban az 1 millié forintos merev hatar f616tt duplaz6dé terhek a gyenge adéellendrzésekkel
(Id. lentebb) egyltt azt eredményezik, hogy a legalisan kiadott, nagyobb vagy dragabb telepiilésen Iévd lakasok és a be-
jelentés nélkul és/vagy olcsobb telepilésen kiadott kis lakasok lakbére k6zétt Iényegesen nagyobb lesz a kllénbség, mint
az azonos adoészabalyok mellett lenne. Mivel elterjedt a lakasok feketén t6rténd bérbeadasa, a lakasukat legalisan kiadok
versenyhatranyba kerlinek azokkal szemben, akik nem fizetnek adot lakasuk kiadasa utan.

Az adéelkerlilés gyakran egydtt jar a szerz6dés nélkuli kiadassal is, ez esetben pedig a bérlének semmilyen lakhatasi biz-
tonsaga nincs, hiszen szerzddés hianyaban a bérld barmikor kilakoltathato, tovabba lakasbérléssel kapcsolatos kéltségeit
sem tudja igazolni (emiatt példaul mobilitasi tamogatéast sem vehet igénybe). Kifejezetten negativan hat tovabba a hosszu
tavu lakaskiadas elterjedésére, hogy a magan turistaszallasok, igynevezett egyéb széllashelyek kiadasara a hosszi tavu
lakaskiadasnal Iényegesen kedvez8bb adbzasi szabalyok vonatkoznak.

A tarsasagok a maganszemélyeknél kedvezébb addzasi feltételekkel adhatnak ki lakasokat, azonban Magyarorszagon
nem elterjedt a gazdasagi tarsasagok kérében a lakaskiadas.

A lakaskiadas adOszabalyozasanak 2018. évi kéltségvetési térvényhez kapcsol6dé mbdositasa egységessé teszi a lakas-
kiadasbol szarmazo jOvedelmek ad6zasat, bevételtdl fliggetlenul. Az intézkedés jelentésen hozzajarulhat a maganbérla-
kas-szektor kifehéritéséhez, és kis mértékben a draga és olcs6 bérlakaspiaccal rendelkez6 varosok koézotti arkilénbség
mérsékléséhez, azonban a maganbérlakasok megfizethetévé tételéhez tovabbi intézkedések sziikségesek.*

1.3.3. Intézményrendszer és jogérvényesités

A nem kell6en részletes szabalyozas mellett a jogérvényesités és az ellenbrzés intézményrendszerének mikodése is jelen-
tésen rontja a lakasbérlés és kiadas feltételeit. Lakasbérbeadassal kapcsolatban a bérlének és a kiaddnak még a legponto-
sabb térvényi szabalyozas esetén is kdnnyen tamadhat vitaja egymassal a jogokat és kételezettségeket illetéen.

A bérlék és kiadok jobb tajékoztatasaval, a vitarendezés nem bir6sagi formainak kialakitasaval és a bérlakasszektor ellendr-
zésével jelentésen csdkkenthetd lenne az elhiz6do6 nézeteltérések esélye, és az ebbdl fakadd kockazatok a felek szamara.
Jelenleg Magyarorszagon nem elérhetdk olyan, a bérlakasokkal kapcsolatos szabalyokat a bérldk és a tulajdonosok sza-
mara vilagosan elmagyarazo, jogi végzettség nélkil is kdnnyen érthet6 tajékoztatdé anyagok, amelyekbél a felek a bérleti
szerzOdés el6tt tajékozodhatnak jogaikrol és kotelezettségeikrdl, valamint megismerhetnék a szamukra rendelkezésre allé
lehet8ségeket.

A felek kdzotti bérleti jogviszonyb6l adodé viték altalaban kis 6sszegli kdvetelésekrdl szolnak, ezért sok orszagban kilén
bérlakas- vagy lakbérbir6sagok, vagy hatdésagok illetékesek elsé fokon az ilyen vitak elddntésében. Mivel Magyarorszagon
nincsen olyan intézmeény, amely hatésagként a kisebb 6sszegii vitdkban dontene vagy a felek k6z6tt kbzvetitene, a jogok
érvényesitésére leginkdbb bir6sagi eljaras utjan van mod. A birésagi eljaras azonban meglehetésen kéltséges és akar éve-
kig elhtz6d6 folyamat is lehet. Egy polgari per elinditasa méar 6nmagaban a kdvetelés értékének 6 szazalékara, minimum
15 ezer forintra rdg, de az lgyvédi és egyéb koltségekkel egyiitt a teljes perkdltség kénnyen milliés nagysagrendi is lehet,
a lakaskiadas kérdéseit nem kell pontossaggal szabalyozo6 Lakastérvény eltérd értelmezési lehetbségei pedig a per végéig
bizonytalanna teszik, hogy a pert indit6 fél végul hozzajut-e kdveteléséhez. A birdsagi eljarasok raadasul jellemzéen hossza-
dalmasak és éppen azokon a teruleteken a legleterheltebbek a bir6sagok (ezért a leglassabban szlletik dontés az ligyekben),
ahol a legtébb bérlakas talalhato (példaul Budapesten tdbb évig eltarthat, mire dontés szlletik egy tigyben.)

A lakaskiadas ellendrzése jelenleg nem valosul meg. Nagyon elterjedt a szerz8dés nélkuli lakaskiadas, ezért a mai bérla-
kaspiaci viszonyok kdz6tt mar a tulajdonos altal gyakorolt szivességnek szamit, ha a tulajdonos az elsésorban az 6 érdekeit
szem el6tt tartd szerz6dést kinal a bérlének, pedig a kizarblag a tulajdonos altal irt szerz6désben lehetnek a bérlét negativan
érint6 rendelkezések is. A szerz6dés nélkli informalis bérleti viszonyban a bérlének nincsen semmilyen jogcime a lakas
hasznalatéara, igy barmikor kilakoltathato.

A draga és lassu birésagi vitarendezés miatt a bérl6 és a bérbeadé egyarant az ilyen vitak elkertilésében érdekelt. Ebbdl
kifoly6lag a felek akkor jarnak el racionalisan, ha megprobaljak a rendelkezésre all6 eszkézdkkel elkerilni és/vagy elére be-
arazni az esetleges kart.5' Mivel egy lakasbérleti viszonyban a tulajdonos van elényds helyzetben, a bérlének joval kevesebb

50 Egyes adotorvények és mas kapcsolddo térvények médositasardl szolo 2017. évi LXXVIL. térvény
51 HegeduUs et al 2016:33
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eszkdze van arra, hogy az ilyen kockazatokat elkerilje. A kockazatot elkeril6 1épések a lakaskiadas koltségeként jelennek
meg, ezért ndvelik a bérleti dijat, sok esetben pedig a tulajdonos kockazatainak elkerllését szolgald lépések (mint példaul
a szerzBdés nélkili bérbeadas) a bérld lakhatasanak biztonsagat is rontjak. Egyes lakastulajdonosok a kockazatok miatt
nem adjak ki a lakasukat, ezzel is alacsonyan tartva a bérlakaskinélatot.

1.3.4. Szegénység és gyenge szocialis halo

Magyarorszagon nagymértékl a jévedelmi és a lakhatasi szegénység. A lakasprivatizacié és a szinte kizarélag a tulajdon-
szerzést tamogato allami lakastamogatasi rendszer kialakitasa ahhoz vezetett, hogy jelenleg a magyar lakossag 90 szazaléka
sajat tulajdonu lakasban él. A haztartasok tébbsége szamara jelenleg — anyagi helyzetuktdl fliggetlendl — a sajat tulajdonu
lakasvasarlas a lakhatashoz valé hozzaférés legkézenfekvébb modja. A piaci lakasarak viszont ériési terileti eltérést mutat-
nak és a legtdbb munkalehetdséget kinald, ezért legmagasabb ingatlanara telepliléseken sajat lakas vasarlasa jellemzéen
csak lakashitel felvételével vagy csaladi segitséggel valosithatdé meg. Hitel felvételére viszont hitelképesség, azaz kelléen
magas jovedelem és 6nerd hianya esetén nincs lehetéség, csaladon bellli transzferek pedig nem minden haztartas szamara
elérheték. Ennek eredményeképpen sokak anyagi kériilményei nem teszik lehetévé, hogy lakast vasaroljanak olyan telepl-
Iésen, ahol kedvez8ek az elhelyezkedési lehetéségek, a szocialis bérlakasok hianya miatt ezért jobb hijan maganbérlakasba
kényszeriilnek.

Ebbdl kifolyblag szamos olyan bérl6 jelenik meg a maganbérlakas-szektorban, akiknek az anyagi kériilményei egyébként nem
teszik lehetvé a piaci alapu lakasbérlést. Mivel ma Magyarorszagon a szocialis juttatasok is nagyon sziikések, a bérlé anyagi
problémai kénnyen azt eredményezhetik, hogy a tulajdonos is kart szenved, hiszen a bérl6 nemfizetése esetén a tulajdonos
kénytelen betdlteni a hianyz6 allami szociélis hal6 szerepét.*

Ennek és a jogérvényesitési intézményrendszer lassusdganak az a kovetkezménye, hogy a tulajdonosok tartanak attél,
hogy bérléjik bizonytalan anyagi helyzet(l és esetleg nem egyiittm{ikddd. Egy nem egyttm(ikédé bérld ugyanis akar évekig
a lakasban tud maradni szerz6dése megszlinése, illetve felbontasa utan, mivel a kilakoltatasat elrendelé birésagi déntés
meghozasa, majd a kilakoltatas végrehajtasa akar ennyi ideig is eltarthat. A bérleti szerz6dés kézokiratba foglalasa vagy
a bérldi nyilatkozat a szerz8dés felmondasa utani kilakoltatast néhany honapra csokkenti, azonban még igy is kockéazatot
jelent a tulajdonos szamara a bérld jogsértése. Mivel legalis jovedelemmel nem rendelkez6 bérlén az okozott kart sem lehet
behajtani, a tulajdonosokat a rendszer arra 6sztdnzi, hogy j6 anyagi helyzet(i bérlének adjak ki a lakasukat, akin az esetleges
kar behajthato.

EWW A maganbérlakasok megfizethetdsége
1.4.1. Aremelkedések

A maganbérlakasok megfizethetéségérél kevés megbizhatd adat all rendelkezésre, ugyanis a maganbérlakas-piacon nagyon
jelentés az informalis tranzakciok szama.5® A megfizethet0ség alakulasat a rendszervaltas utan a legrészletesebben Hege-
dis Jozsef és szerzétarsai becslések és KSH-adatfelvételek alapjan készitett 6sszefoglaléja mutatja be.5* A szerzdk szerint
egy 50 négyzetméteres maganbérlakas lakbére 1992-ben még az atlagjdvedelem 42 szazalékat tette ki, majd 2014-re ez az
arany a felére, a mai 19 szazalékra csdkkent.® A szerz6k kimutatasa szerint 2007-ben az atlagos négyzetmeéterre szamitott
lakbér 750 forint volt, 2014-re ez a szam mar 900 forintra nétt. A szerz6k maguk emelik ki, hogy a becslések nagy hibahataron
belil tekintheték csak elfogadhatonak.

52 Gyakran el6forduld helyzet, hogy a bérlé hirtelen jovedelemkiesés miatt nem tudja megfizetni az esedékes havi (vagy tébbhavi) bérleti dijat,

a tulajdonos ezért szerzé6dést bont vele és tavozasra szdlitja fel. A bérlé6 azonban megproébalja lassitani a folyamatot, hogy ne veszitse el lakhatasat
(illetve ha gyerekei vannak, azok ne keruljenek allami gondozésba), a tulajdonost viszont anyagi kar éri, hiszen tébbhavi bérleti dijbdl szarmazé
j6vedelme eshet ki. Ha a bérlének nincs vagyona vagy jévedelme, amelybdl birésagi dontés esetén fedezni tudna a kart, a tulajdonos a birésagon
sem tudja behajtani a bérlén az okozott kart. A szocialis problémak ilyen médon a tulajdonost is negativan érinthetik.

53 Hegedus et al 2016

54 Uo.:38

55 Uo.
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Az informalis és szivességi lakaskiadas elterjedtsége miatt azonban a maganbérlakaspiac atlagos araira vonatkozé koréabbi
felmérések valdszinlisithetéen nem a piaci arakat mutatjgk meg, hanem a maganszemélyek altal kiadott lakasokét. A KSH
korabbi felImérései (amelyekre Hegedls és szerzétarsainak becslése is alapul) soran a vizsgalt bérlakasok jelentds részét
a kérdezObiztosok ismeretségi kdrikben kutattak fel®®, és a vizsgalt lakasok tulnyomd tébbségében a bérl6 a lakast ismeretségi,
rokoni, baréati kdrébdl bérli,5” tehat a szivességi és barati aron kiadott lakasok aranya a mintaban vélhetéen jelentds.

A maganbérlakaspiac atlagos arainak feltérképezése érdekében ezért mas forrasokat is érdemes feltérképezni. Az adatfor-
rasok egy masik csoportja az ingatlankdzvetité cégek piaci jelentései, amelyekben beszamolnak a bérlakaspiaci trendekrél.
Az egyik legnagyobb ingatlankdzvetité hal6zat, az Otthon Centrum (OC) 2005 6ta negyedévente publikal adatokat a lakbérek
alakulasarol Lakaspiaci Monitor és Lakaspiaci Tanacsadé cimd ingatlanpiaci elemzéseiben. Az OC elemzéseiben a Hegedlis
2011-ben az atlagos négyzetméterar 1300 forint volt, 2016-ra viszont ez az 6sszeg 77 szazalékos ndvekedéssel majdnem
2296 forintra ugrott.®® Az elemzések hianyossaga, hogy hasznalt téglalakasokra és hasznalt téglahazakra vonatkoz6an vagy
kilén ismerteti az atlagarakat, vagy egyes kategoriak nem szerepelnek az adott év elemzésében, Gjépitésl lakdsokrol pedig
az OC nem publikal adatokat.

Az internethasznalat ndvekedésével az utdbbi években egyre elterjedtebbé valt a bérlakasok internetes portalokon térténé
hirdetése. Mivel a portalokon hirdetett lakasok adatbazisaba biztosan nem keriinek be a piacinal alacsonyabb bér(i szives-
ségi bérlakasok, ezért elviekben ezek az adatok pontosabb képet tudnak adni a piaci lakbérekrél, mint A jellemz&en kevés
bérlakast kdzvetité hagyomanyos ingatlankdzvetitéknél az internetes bérlakas-kdzvetitd oldalak nagysagrendekkel tébb,
az utébbi idében egyre ndvekvd szamul bérlakast kdzvetitenek, ezért az elemzés alapjaul szolgalé minta a hagyomanyos
ingatlankdzvetitékénél nagyobb.

Az internetes portalok adatai ugyanakkor hirdetési arak, amelyek az alku kovetkeztében magasabbak lehetnek a végleges
arnal. Tovabbi problémak adédhatnak a hirdetések duplikaciéibdl (t6bbszér meghirdetett bérlakasok) és a rezsikdltségek
arba val6 beépitésébdl, mely tényezéket nem allt médunkban az adatbazisbél kisz(rni.

1.4.2. Aremelkedés a Jofogas.hu lakbéradatai alapjan

1.4.2.1. Médszertan
A piaci lakbérek részletesebb tanulmanyozasahoz a J6fogas.hu internetes piactér adatait vettik igénybe. A Jéfogas 2010 6ta
kdzvetit sok egyéb arucikk mellett kiadd lakasokat is, regisztracio nélkul. A kévetkezékben a 2011. januar 1. és 2016. decem-
ber 31. k6z6tt feladott 799 836 hirdetést elemezziik. A majd 800 ezres mintadba csak az 5 ezer és 1 millié forint kdz6tti havi
bérleti dijért hirdetett lakasok keriltek be.

Mivel hirdetési arakrol van sz6, fontos kérdés, hogy mekkora az alku mértéke a bérbeadas soran. Az alku mértékérdl nincse-
nek megbizhat6 informacibink, azonban az OC adatai szerint a hasznalt téglalakas-vaséarlasoknal a 2011-es 12 szazalékos
atlagos arengedmény 2016-ra 7 szazalékra csdkkent.>® Bérlakasok esetén azonban sokkal kevésbé jellemzé az alku, mint
a lakasvasarlasoknal. Ebbdl kifolyolag az adatbazisban szerepl6é arak néhany szazalékkal magasabbak lehetnek a valos
arakndl, viszont a csdkkend alkulehetdségek miatt még véltozatlan hirdetési arak esetén is emelkedéssel szamolhatunk.

Fontos kérdés az internetes piacterek adatbazisaval kapcsolatban, hogy a hirdetési arak tartalmazzak-e a lakasfenntartas
lakbéren fellli kdltségeit. A Jofogas rendszerében a hirdeték nagyrészt rezsikdltséget nem tartalmazé aron hirdetik a lakasa-
ikat, azonban eléfordulhat, hogy az ar a rezsikéltséget is tartalmazza. Az alku mértéke és egyes hirdetések esetén a rezsi-
kéltség arba val6 beépitése miatt az adatbazisbol nyert adatok a tényleges piaci lakbéreknél kicsivel magasabbak lehetnek,
ugyanakkor a rezsivel egyutt szamitott teljes bérlakaskdltségnél minden bizonnyal jéval alacsonyabbak.

Az internetes portaloktdl szerzett adatok tovabbi fontos tulajdonsaga, hogy azok terlleti megoszlasa a bérlakasok valos
terlleti megoszlasatdl Iényegesen eltér: egyes teleplléseken, régidkban a tulajdonosok nagyobb aranyban hirdetik kiadd
lakasukat az interneten. Bar mas piacterekkel szemben a Jéfogas rendszerét orszagszerte sokan haszndljak, a KSH
2015-6s lakasfelmérésében kimutatottnal a Jéfogason hirdetett lakasok nagyobb aranya talalhaté Budapesten. Orszagos
lakbératlagot ezért ugy szamoltunk, hogy a megyei atlagarakat a KSH 2015-6s felmérésének a bérlakasok régidk szerint
megoszlasat mutaté adataival sulyoztuk.

Farkas 2001:1

Farkas 2003

Otthon Centrum 2012, Otthon Centrum 2016
Otthon Centrum 2016:11

~N O

Oy Oy ;1
© @

19



1.4.2.2. Az aremelkedés mértéke®°

A fenti stlyozéssal kapott adatok szerint 2011-ben 1070 forint volt az atlagos, négyzetméterre szamitott lakbér, ami 2016-ra
87 szazalékkal, 2004 forint/négyzetméterre emelkedett. Az adatok Iényegesen magasabb atlagos lakbéreket mutatnak,
mint a Heged(s és szerz6tarsai altal becsluilt 6sszeg. Mig Hegedus, Horvath és Somogyi 900 forintos lakbér/négyzetméte-
res arrél szamol be 2014-re vonatkoz6an, az OC hasznalt téglalakasok esetén 1480, hasznalt panellakasok esetén 1150,
hasznalt téglahazak esetén 1040 Ft/nm-re teszi a piaci atlagot. A J6fogas adatai szerint 2014-ben az orszagos atlagos ar
1426 forint/négyzetméter, azaz 63 szazalékkal magasabb dsszeg volt, mint a Hegedis és tarsai altal becsilt 6sszeg, és
valamivel alacsonyabb volt, mint az OC hasznalt téglalakasokra vonatkozé adata. Ez a jelent6s eltérés a fentebb kifejtett
kilénbségekbdl adédhat.

A Jofogas adatait vizsgalva a lakbérek 0sszegét, az emelkedés mértékét és a j6vedelemhez viszonyitott aranyat tekintve
egyarant nagy teruleti kilénbségeket lathatunk. Az orszagban egyérteimlen Budapesten emelkedtek legnagyobb mértékben
az albérletarak — 6t év alatt megduplazédtak (107 szazalékkal emelkedtek). Ezen belll az emelkedés mértéke kerlletenként is
nagyon eltérd. A belsé kertletekben (1., V., V1., VIL,, VIIL., IX.) tébb mint duplajukra, 130-150 szazalékkal emelkedtek a lakbérek.
A belvarostél legtavolabb 1évé kiilsé keriiletekben ennél Iényegesen kisebb mérték( emelkedés tortént, bar még a legkisebb
mértékld emelkedést produkald XXII. keruletben is 46 szazalékkal dragultak a lakbérek.

Keriilet

B Budapest I.
Budapest II.
Budapest V.

| Budapest VI.

Budapest VIII.

Budapest XI

[ ]

Budapest XII.

Budapest XIX.
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1. bra. A Jofogas.hu oldalon hirdetett maganbérlakasok négyzetméterre szamitott atlagos hirdetési ara egyes budapesti keruletekben.

A nagyvarosokra vonatkozéan 2012-t6l allnak rendelkezésre megfelelé elemszamu adatok. Ezek alapjan Budapest utan
Pécsett dragultak leginkdbb az albérletek a vizsgalt idészakban (76 szazalékkal), de mas nagyvarosokban (Szombathely,
Eger, Miskolc, Debrecen, Nyiregyhaza, Szeged) is 50 szazalék korili mértéki volt a dragulas a 2012-es évhez képest. A vizs-
galt nagyvarosok kozil a legkisebb emelkedést mutatdé Gyorben is 30 szazalék fol6tti volt az emelkedés.

A lakasok bérleti dijai nemcsak abszolut értékben, hanem a jéovedelmekhez viszonyitva is az egekbe szdktek. Noha az
utébbi években a jévedelmek jelentdsen, orszagosan majdnem 22 szazalékkal néttek 2011 és 2016 koz6tt,®' az albérletarak
87 szazalékos emelkedése jelentésen meghaladja ezt.

Az albérletek arai éppen azokon a terlileteken néttek a legnagyobb mértékben a jévedelmekhez képest is, ahol jelentds
szamU munkahely és felsoktatasi intézmény talalhat6. Budapesten még jovedelemaranyosan is kézel 70 szazalékkal
néttek az albérletek arai.

60 Részletesebb adatokat mutaté interaktiv grafikonok elérheték a feketelakas.hu/interaktiv-grafikonok/ oldalon.
61 A még nem elérhetd 2016-0s adatot gy helyettesitettik, hogy a 2015-6s adatot az orszagos nett6 atlagkereset 2015 és 2016 kdzotti
véltozasanak mértékével néveltik. (KSH 2016)
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2. abra. Egy atlagos 40 négyzetméteres lakas bérleti dija az egy fére es6 regiondlis atlagjévedelem aranyaban 2016-ban a Jéfogés.hu
adatai alapjan. Forrdas: KSH, Jofogas.hu

2016-ban Budapesten az atlagos négyzetméterre szamitott lakbér mar 2859 forint volt, az orszdgosan masodik legdra-
gabb Gydrben 1819 forint, Pécsett 1651 forint, de a nagyvarosok kdzil még mindig a legolcsébbnak szamité Miskolcon
is 1202 forint volt.
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3. dbra. A Jéfogés.hu oldalon hirdetett maganbérlakasok négyzetméterre szamitott atlagos hirdetési aranak alakulésa a legnagyobb
varosokban.

1.4.3. A lakbérek emelkedésének okai

Az elmult évek aremelkedése tovabb erdsitette az lakasbérleti piacon korabban is meglévé nagy terlleti kiildnbségeket:
elsésorban a sok munkalehetéséget nyujto, sok egyetemi képzésnek otthont adé nagyvarosokban, megyékben nétt az egy
négyzetméterre szamitott lakbér.

Az aremelkedés egyik f6 oka, hogy a gazdasagi tevékenység, az oktatas és a turizmus egyre inkabb a nagyvarosokban
koncentralodik. Ezek a varosok raadasul mar nemcsak a nemzeti, hanem a globalis gazdasagba is integralédtak. Uj mun-
kahelyek leginkabb itt 1étesiinek, és az atlagkereset is Iényegesen magasabb. Mivel sokan kéltéznek vagy kéltdznének
olyan varosokba, ahol sok a munkalehet6ség, rdadasul a magyarorszagi atlagnal magasabb jovedelemmel rendelkezé
kulfoldi alkalmazottak, diakok és turistak is nagy szamban vannak jelen a bérlakaspiacon, a nagyvarosokban a lakbérek
nagy nyomas alatt vannak, am allami beavatkozas nélkil a lakaskinalat nem tud jelentésen bévilni.
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A lakbérek legutdbbi emelkedésének hatterében az all, hogy az orszag gazdasagi szempontbdl vonzé varosaiban az utébbi
években az arak szempontjabol tobb negativ hatas egyszerre jelentkezett. Egyrészt megjelent a piacon az a generacio,
akik csak a nagyvarosokban taldlnak munkat, a lakasprivatizacio keretében nem jutottak olcson lakashoz, viszont alacsony
jévedelmik és kevés megtakaritasuk miatt nem tudnak (vagy a devizahitelvalsag utdn nem mernek) hitelt felvenni és sajat
lakast vasarolni, ezért az maganbérlakas az egyetlen lehetdségiik arra, hogy lakhatasukat biztositsak.

A varosokba koncentral6d6 gazdasagi tevékenységnek tovabbi kdvetkezménye, hogy sok lakast irodaként hasznositanak,
ami szlkiti a lakasok kinalatat. Ezt a trendet pedig még tovabb fokozza, hogy elsésorban Budapesten a névekvé nemzet-
kdzi mobilitas miatt a kilfoldi didkok és — a lakasmegosztd szolgaltatasok elterjedése révén — a turistak is egyre nagyobb
szamban jelennek meg a piacon, akik magasabb bérleti dijakat is ki tudnak fizetni. Ezzel parhuzamosan azokon a terilete-
ken, ahol nagy a kereslet, a megfelel helyen vasarolt ingatlan j6 befektetés is azok szamara, akiknek van t6kéjlk, hiszen
az arak nagymertékben emelkednek, ezért az (akar tresen hagyott) lakasok, beépitetlen telkek nagyon j6 befektetésnek
is szamitanak.

A turistaszallasként hasznositott lakasok és a kulféldi diakok szamanak emelkedése valészinilleg nagymértékben jarul
hozza a lakbérek emelkedéséhez. A lakbérek emelkedése erds korrelaciét mutat mind a kilféldi didkok, mind az egyéb
szallashelyen eltdltott vendégéjszakak szamanak emelkedésével. 2005 és 2015 kdzbtt orszagosan 424 161-r6l 295 316-ra,
azaz 30 szazalékkal cstkkent a felsGoktatasi hallgatok szama Magyarorszagon, a kilféldi hallgatok szama ugyanakkor
14 491-r6l 26 155-re, azaz 80 szazalékkal nott.
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4. dbra: Kulfoldi hallgatok szamanak alakulasa a legnagyobb egyetemi varosok megyéiben 2005-15. Forras: KSH Tajékoztatasi adatbazis

A kuilféldi hallgatok szamara vonatkozéan csak megyei adatok allnak rendelkezésre, azonban mivel a kulféldi hallgatokat
nagy szamban fogadé felsGoktatasi intézmények a megyeszékhelyeken talalhatok, a kiilféldi hallgatok szamanak bdvilése
a megyeszékhelyek lakaspiacéra hatott igazan. Az adatokbdl latszik, hogy Budapesten, Pécsett, Szegeden és Debrecen-
ben, ahol a vizsgalt idészakban a kilf6ldi hallgatok szamanak névekedése a legnagyobb ltem volt, a lakbérek is nagy-
mértékben névekedtek. Ezzel szemben Gybrben, ahol szintén jelentés szamu hallgaté tanul, am a kilféldi hallgatdk szama
elenyészd, csak kis mértékben ndvekedtek a lakbérek annak ellenére, hogy munkaeré-piaci szempontbdl nagyon vonzé
varosroél van sz6.

Az aremelkedéseket magyarazo tovabbi Iényeges trend az internetes szallasmegosztas elterjedése, és ennek nyoman
a turistaszallasként hasznositott lakasok szamanak névekedése. A KSH adatai alapjan a turistaszéllasként hasznositott
lakasokat jel6ld szallashely-katego6ria, az egyéb szallashelyeken egy évben eltdltétt vendégéjszakak szama 2010 és 2016
kézott orszagosan majdnem megduplazédott, Budapesten azonban tdbb mint 11-szeresére nétt, ami jol jelzi a lakasok
turistaszallasként valé hasznositasanak névekedését.
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5. dbra. Az egyéb szallashelyeken eltdltott vendégeéjszakak szamanak alakulasa Magyarorszagon és Budapesten 2010-2016.
Forras: KSH Tajekoztatasi adatbazis

A legnépszer(ibb szallashely-megosztd alkalmazéson, az Airbnb-n keresztil kinalt lakasok statisztikait attekintve lathaté
a turistaszallasként hasznalt lakdsok szaméanak nagymértéki emelkedése.®? Mig 2010-ben csak 48 ingatlan hirdettek
az Airbnb-n Budapesten, 2016-ra 7600-ra emelkedett ez a szam.5® Az Airbnb-n hirdetett szallashelyek raadasul 86 szaza-
Iékban egész lakasok, és csak nagyon kis részik, 6sszesen 13,9 szazalékuk szoba.®*
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6. dbra: Airbnb-n hirdetett lakasok és szobak egyuttes szamanak alakulasa 2009-16. Forras: Airdna.co

és aran keresztll érthetd meg. A lakasok tulnyomé tdbbsége Budapest belsd varosrészeiben koncentralodik, a hirdetési aruk
pedig sokkal magasabb a bérlakasokénal. A szallashelyek atlagos éjszakankénti tlagara ugyanis 2017. méajus 4-i adat alapjan
18 254 forint, mig négynél tdbb szobas lakasokat mar 51 778 forintos éjszakankénti atlagaron veszik ki a turistak.

62 Az Airbnb-n hirdetett lakdsok nagyon erésen Budapestre koncentralédnak, vidéki nagyvarosokban jellemz&en 100 alatt van a hirdetett
ingatlanok szama. Mig Budapesten 2017. majus 24-én 7408 ingatlant hirdettek a portalon, Pécsen 103, Debrecenben 67, Miskolcon 23
ingatlant hirdettek.

63 Cumulative Listed Properties. Airdna.co, Elérhetd: https://www.airdna.co/city/hu/budapest (Utolso letdltés: 2017.5.16.)

64 Uo.
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7. &bra: Az Airbnb-n hirdetett lakasok atlagos éjszakankénti ara forintban. (2017. méajus 4-ei adat)

A bérlakasban lakok szamanak névekedése mogott demografiai okok is allnak. Névekszik az egyedulallok, a gyermektelen
és az egygyermekes csalddok szama, akik a sokgyermekes csalddoknal magasabb aranyban laknak maganbérlakasban.%®
A magyar lakossag kérében a maganbérlakasok ndévekvé elterjedtségét mutatjia a KSH 2015-6s felmérése, mely szerint
mig az 1996 és 2003 kozo6tt koltdzé haztartasoknak csak 11 szazaléka koltdzott maganbérlakasba, a 2005 és 2015 kdzott
kéltdz6knek haromszor akkora aranya, 28 szazaléka kolt6zott maganbérlakasba.®® A kéltdzést tervezbk kdzott a bérlakasba
kéltdzni tervezdk aranya még nagyobb mértékben, a 2003-as 2 szazalékrél 13 szazalékra nétt.6”

Ezenkivll valtozott a bérlakasban lakdk tarsadalmi 6sszetétele is. A KSH adatai szerint 2003-ban a kdzepes és kézepesnél
valamivel magasabb jévedelmUek (5-8. jdvedelmi tized) tették ki a maganbérlakasban lakok tobbségét,’8 2015-re viszont tel-
jesen atrendez6dott ez a megoszlas, és a legnagyobb aranyban a lakossag legszegényebb és leggazdagabb 10 szazaléka
lakott maganbérlakasban.®®

A fentiekbdl kiderll, hogy a lakasok iranti kereslet egyre nagyobb. A varosbdl még jél megkdzelithetd, beépithetd telkek
szama viszont korlatozott, a nyomas pedig egyre névekvé arak formajaban jelentkezik az ingatlanpiacon. Azonban a kinalat
érdemi nbvelése allami szerepvallalas nélkil nem megy. A lakasfejlesztési terlletek kijeldlése, k6zmivekkel, kdzlekedési
infrastruktiraval val6 ellatasa, a telek- és ingatlanspekulécié korlatozasa elengedhetetlen a lakaskinalat érdemi névelésé-
hez. E nélkil a kinalat korlatozott, az arak pedig magasak lesznek.” Egy olyan piacon, ahol a kereslet nagy, de a kinalat
csak korlatozottan novelhetd, a lakaskiaddk a lakasért legtdbbet fizetni tudd, magasabb jovedelme miatt kisebb kockazatot
jelent6 bérlének vagy turistaknak adjak ki a lakast, sokan pedig kiszorulnak a jé allapotu és jo kdzlekedési kapcsolatokkal
rendelkezd lakasokbol, varosokbol.

Az sem segit a helyzeten, hogy a nagyvarosokban a tulkereslet miatt el6nyds helyzetben 1év6 maganlakas-kiadok mellett
csak nagyon kevés nonprofit vagy szocidlis lakasszolgaltatd van, igy azok nem tudnak érdemben hatni a maganpiaci arakra
(Id. 7.1. fejezet a nonprofit lakasszervezetekrdl). Az dnkormanyzatok az orszag lakasallomanyanak csupan 2,8 szazalékaval
gazdalkodnak, és ennek az allomanynak is csak egy része szocidlis alapon kiadott lakas.”* Az 6énkormanyzati lakasok csak-
nem 10 szazaléka Uresen all. Ezért a lakasallomany ezen része sem igazan vehetd igénybe azok szamara, akik kiszorulnak
a maganbérlakas-piacrol.

Az dnkormanyzatok mellett az utdbbi években fontos szerepldvé valt a Nemzeti Eszkdzkezeld Tarsasag (NET) is, amely 2017
végeéig a tervek szerint 35 ezer lakéast vasarol meg és ad bérbe korabbi tulajdonosainak. A bérlakdsszektornak ez a szegmen-
se azonban gyakorlatilag csak egy j6l meghatéarozott tigyfélkor, a jelzaloghiteleiket fizetni képtelen, szocialisan raszorul6 haz-
tartdsok szamara elérhetd, amennyiben a hitelezd is hozzajarul ahhoz, hogy a jelzaloggal terhelt lakast a NET megvasarolja
(és a jelenlegi, 35 ezerben maximalt keret miatt ezen tgyfélkérnek is csak egy része szamara kinal megoldast).”

65 KSH 2016:10

66 Uo.:.33

67 Uo.:43

68 KSH 2005:68

69 KSH 2016:11

70  Barlow és Duncan 1994
71 KSH 2016

72 Kbészeghy 2016
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A szocialis alapon kiadott bérlakasok alacsony szama mellett tovabb fokozza az olcs6 bérlakdsok hianyanak negativ hatasait,
hogy az allam az elmult évtizedekben kdvetkezetesen és egyre inkabb a sajat tulajdonu lakasvasarlast tamogatja (tébbek
kodzott lakasépitési és -vasarlasi tamogatasokkal), mikézben a bérlakasban élék szamara alig érhetd el tamogatas.

BN Kozelmultbeli szakpolitikai fejlemények
1.5.1. Bérlakaspiacot célz6 intézkedések

A maganbérlakas-szektorra szamos kdzpolitikai intézkedés van hatassal. Van, amelyik kézvetlenll hat a teriletre, viszont
az intézkedések tobbsége leginkabb kdzvetett médon lehet hatassal a szektorra. Az Orban-kormany deklaralt célja, hogy
az embereket sajat tulajdonu lakashoz valé hozzaférésben tamogassa, ezért a legnagyobb koéltségvetéssel mikddd allami
tamogatasi programok a sajat tékével rendelkezd haztartasok lakasvasarlasat vagy lakasépitését’ és nem a bérlakasokhoz
vald hozzaférést tamogatjak. Szlletett azonban néhany olyan intézkedés is, amely kifejezetten a bérlakasokat célozza.

2016 majusaban fogadta el a kormany azt az intézkedést, amelynek készénhetbéen a munkaltatok minden olyan munkavalla-
|6t mobilitasi tamogatasban részesithetnek, akinek allando lakhelye a munkahelyétél tébb mint 60 kilométerre vagy 3 6ranyi
utazasra talalhat6, és nem rendelkezik ingatlantulajdonnal a munkavégzés helyének 60 kilométeres vagy 3 6ranyi utazasra
talalhato koérzetében. A javaslat értelmében a munkavallalok foglalkoztatasuk elsd két évében akar a minimalbér 40, foglal-
koztatasuk harmadik-negyedik évében a 25, mig foglalkoztatasuk 6t6dik évétél legfeljebb a minimalbér 15 szazalékaig terje-
ddéen kaphatnak adémentes juttatast lakbérlik fizetésére, amennyiben bizonylattal igazoljak a lakasbérlést.

Az intézkedés 6sztdnzi a munkaadokat, hogy hozzajaruljanak alkalmazottaik lakhatasi kdltségeihez és megteremti a lehe-
téségét, hogy a munkaltatok ezentdl ne csak a sajat tulajdonu lakassal rendelkezdk lakaskoltségeit tudjak tamogatni. A tor-
vény elsésorban az orszag tobb varosaban kialakuld munkaeréhianyra prébalt valaszt adni, a munkaltatok ugyanis részben
a magas mobilitasi kéltségek miatt nem talélnak elég munkavallalot. A tamogatas segitheti a mobilitast is, és az intézkedés
tovabbi pozitiv hozadéka, hogy a lakaskiadas kifehéritésének iranyaba hathat.

Viszont nem mindenki jut majd hozza a tamogatési lehetéséghez. A helyben lakék, a nem alkalmazotti jogviszonyban dolgo-
z0k, a munkaval nem rendelkez6k vagy minimalbért keresék nem, vagy csak nagyon kis mértékben tudjak majd igénybe venni
a tamogatéast. A tamogathatok korét tovabb korlatozza az, hogy csak hatarozatlan id6tartamra sz616 és legalabb heti 36 6ra
munkavégzéshez adhato, igy a hatarozott idejliil munkaszerzddéssel rendelkezdk, és a részmunkaidében dolgozok, jellem-
z6en a kisgyermekes anyak nem kaphatnak tamogatast. Kérdéses tovabba, hogy a jellemzéen informalis bérlakaspiacon
a tamogatast sokan igénybe tudjak-e majd venni. Az idével cstkkend tamogatas pedig a mobilitast segitheti ugyan, de
tartdsan olcséva nem teszi a bérlakast az emberek szamara.

A maganlakasok bérbeadasat kildndsen jelentés mértékben érinti a 2018-as kdltségvetési térvényhez kapcsolddo adotor-
vény-modositas™, mely a turistaszallasként hasznositott lakasok és a maganbérlakdsok ad6zasat is érinti. A térvényjavaslat
értelmében 2018-t61 egyébszallashely-szolgaltatas esetében az eddigi egy lakas helyett mar akar harom lakas utan is lehet
a nagyon kedvez@, szobanként csupan évente 38 400 forintos tételes atalanyaddzast valasztani a lakastulajdonosoknak.

Nemcsak a turistaszallasok, hanem a hosszu tavu lakasbérbeadas jarulékai is jelentésen csdkkennek. A kordbban érvé-
nyes, 1 milli6 forint éves jévedelem feletti egészséguigyi hozzajarulas-fizetési kbtelezettséget a térvénymaodositas eltérélte,
igy a magasabb ari bérlakdsok utan mar nem 29 szazalék jarulékot és adét, hanem csak 15 szazalék szja-t kotelesek
fizetni a lakasbérbeaddk. Noha a lakasbérbeadas esetében az egészségugyi hozzajarulas megfizetésének eltérlése 6nma-
gaban a bérlakaskinalat névekedését segitené eld, az egyéb szallashelyek 3 lakasra kiterjesztett atalanyadézasa sokkal
nagyobb adbécsdkkentést eredményez, igy a tulajdonosokat inkdbb turisztikai célu kiadasra 6sztdénzi. Ennek eredménye-
képpen a turistaszallasok Gzemeltetdi az eddigi 42 szazalékos add és jarulékteher helyett 2018-t6l mar csak a jovedelmik
1-2 szazalékat atkitevd atalanyadot kell megfizetnitk.”

Mivel mar jelenleg is 7 ezer f6I6tt van az Airbnb-n hirdetett lakasok szama (és feltehetbleg tovabbi tébb ezer lakas van
turistaszallasként hasznositva) Budapesten, a szallashely-szolgaltatbknak nagyon kedvezd ado6tdérvény-modositas tovabbi
lakasok turistaszallassa alakitasat és a lakbérek emelkedését fogja eredményezni.

73 Ld. pl. Uj Széchenyi Terv Otthonteremtési program http://www.terport.hu/webfm_send/538 p.167., MTI (2016.04.05.) Az otthonteremtési program
a kormany egyik legfontosabb intézkedése http://www.kormany.hu/hu/hirek/az-otthonteremtesi-program-a-kormany-egyik-legfontosabb-intezkedese
74 2017. évi LXXVII. térvény egyes adotorvények és mas kapcsolddo térvények modositasardl

75 8 milli¢ forint éves bevétel felett az egyéb szallashelyek utan 18 szazalék afa is fizetendd.
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Eerlakas (1 millié Ft éves 15% 0 159%

jovedelem alatt)

_B"erlakas (4 [n!!llo Ft éves 15% 149% 599,
jovedelem f616tt)

Egyéb szallashely* 15% 27% 42%

Egyeb szallashely 32 000 Fi/szoba 6 400 Ft/szoba 38 400 Fi/szoba
(1 lakas esetén)

Bérlakas 156% 0 15%

Egyéb szallashely* 15% 27% 42%

Egyeb szallashely 32 000 Ft/szoba 6 400 Fi/szoba 38 400 Fi/szoba
(3 lakasig)

1. tédblazat. A maganbérlakasok és egyéb szallashelyek kiadasabol szarmazo j6vedelem addzasanak valtozasa 2017-18.
*8 millio Ft éves bevétel alatt.

1.5.2. Egyéb intézkedések

Kézvetett médon a nem kifejezetten a bérlakaspiacot célzé intézkedések is hatnak a bérlakasszektorra. Az, hogy egy kormany
milyen aranyban tamogatja pénzbeli tAmogatasokkal és szabalyozassal az allampolgéarok sajat lakashoz, illetve bérlakashoz
jutasat, alapjaiban hatarozza meg, hogy az adott allamban melyik lakhatasi forma mennyire népszer(i.”* Magyarorszagon
a kormany a lakhatasi céli pénzbeli tamogatasainak jelentdés részét, 2015-ben mintegy kétharmadat forditotta kifejezet-
ten emberek sajat tulajdonu lakashoz juttatdsara, a lakhatasi célu kéltségvetési kiadasok tovabbi 22 szazaléka is a sajat
lakasukban €16 devizahitel-karosultakat lakasvesztésének megel6zésére hasznaltak fel. A maradék kéltések kézil egy
sem tamogatta a bérlakasok létesitését, a bérlakasok és sajat tulajdonl lakasok megfizethetdségét pedig csak a szerény
O6sszegu, 2015-ben megsziintetett, a lakhatasi blidzsé mintegy 6 szazalékat kitevé kdzponti normativ lakasfenntartasi tamo-
gatas kivanta javitani.””

A kormany 2016-t6l kezd6déen az addigiaknal Iényegesen magasabb koltségvetési, sajat lakas vasarlasahoz igénybe veheté
tamogatasokat tett elérhetévé. A csaladok otthonteremtési kedvezményének kiterjesztése, az Uj épitésii lakasok utan fizeten-
dé altalanos forgalmi adé csékkentése noveli a lakaskinalatot és ezzel elviekben eredményezheti a bérlakasok iranti kereslet
mérséklédését. Ugyanakkor a programok koltségeit tekintve nagyon kis mértékben fog hozzajarulni a bérlakasok megfizet-
hetéségéhez, a turistaszallasok ad6zasanak kedvezdbbé tételének a bérlakasok arara gyakorolt hatasat pedig varhatéan
szintén kis mértékben lesz képes ellensulyozni.

KN Osszefoglalas

A magyar maganbérlakas-rendszer szabalyozasa az elmult szaz évben jelentésen visszafejl6dott. Az allamszocializmus el6tt
még létez6 lakbérszabalyozast és a szerzédések felmondéaséanak korlatozasat felvaltotta a maganbérlakasok nagy részének
allamositasa, a régebbi lakaséallomany felljitasanak és karbantartasanak elmaradasa és a bérléi jogok tulajdonosi jogokhoz
vald kdzelitése. A rendszervaltas utan a maganbérlakas-kiadas korabbi szigoru szabalyait — az 4rak szabalyozasat, a hatéro-
zatlan idejl szerz6dések felmondhatatlansagat, a bérleti jog 6rokolhetdségét — eltérolték, a bérleti jogviszony egyszerl pol-
gari jogviszonny4 valt, az allam a bérl6 és kiaddé megallapodasara bizta a lakasbérlés feltételeinek a megallapitasat. Ezzel
egyidejlleg az allami bérlakasokat az aktualis bérléknek jelképes aron privatizaltak és a lakastamogatasok is a sajat lakasok
vasarlasat, épitését tamogattak. Mindez az igazsagszolgaltatas lassan mikddoé intézményrendszerével és a gyenge szoci-
alis haléval egyitt azt eredményezte, hogy a legalis lakaskiadas és -bérlés egy mindkét fél szamara kockazatokat hordozé
tevékenységgé valt. A jogalkotas téves kiinduldpontja, miszerint a bérld és a bérbeado6 egyenrangu felek, ahhoz vezetett, hogy
a lakaskiadok vagy egyaltalan nem kétnek szerz6dést, vagy a bérld szamara kedvezbtlen, révid tavu szerz6déseket kotnek.

76 Harloe 1985, 1995, Kemeny 1995, Schwartz és Seabrooke 2009
77 Atol 2016
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A maganbérlakasok szabalyozasanak masik jelentds problémaja, hogy nemcsak hogy nem véd az aremelkedések ellen,
hanem az ad6zéasi szabalyok és a gyenge ellendrzések illegélis kiadasra 6sztdnzik a lakastulajdonosokat, a lakasok turis-
taszallasként valdé hasznositasanak kedvezé adozéasi feltételei pedig arra batoritjak a lakastulajdonosokat és befektetdket,
hogy lakasaikat ne bérlakasként, hanem révid tavra kiadott turistaszallasként hasznositsak.

Ennek eredményeképpen ma maganbérlakasban lakni nagyon kedvezétlen. A maganbérlakasban lakok jovedelmiik nagyon
magas aranyat forditjak lakhatasra, és lakhatasuk bérleti szerz6dés hijan vagy legjobb esetben is roévid tavu szerzédéssel
sokszor nagyon bizonytalan is. A korméany egyéb intézkedéseinek hatasara a lakasarak egyre nének és mikodd szocialis
bérlakasrendszer hidnyaban egyre tdbb embernek lenne sziiksége medfizethetd bérlakdsokra, amelyek viszont tamogata-
sok és jobb szabalyozas hijan nem fognak létrejénni.
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2. Sériilékeny haztartasok a magyar maganbérlakas-szektorban

- esettanulmanyo

/K6szeghy Lea/

A kévetkezb fejezet négy haztartas lakasutja, és bérlakasszektorral kapcsolatos tapasztalatai alapjan mutatja be a magyar-
orszagi bérlakasszektor néhany jellemzd problémajat, illetve azokat a maganbérlakas-szektorbél fakadd lehetéségeket és
kényszereket, amelyek befolyasoljak az ilyen tipust haztartasok lakaskorilményeit és lakasmobilitasat.”® Az esettanulma-
nyok statisztikai értelemben nem reprezentativak a magyarorszagi bérlakasszektorban €16 népességre, ezen belll a sérilé-
keny tarsadalmi csoportokhoz tartozd népességre, azonban megitélésink szerint jol ravilagitanak a maganbérlakas-szektor
rendszerszintl problémaira, és azokra a lehetdségekre és kényszerekre, amelyek befolyasoljdk a maganbérlakas-szektor
szerepét egy-egy haztartas lakasutjaban.

Az interjlalanyok kivalasztasa soran az volt a célunk, hogy rossz vagyoni, jévedelmi helyzetl és/vagy valamilyen mas szem-
pontbdl sériilékeny (vagyonvesztést elszenvedett, bevandorolt) haztartasok esetében vizsgaljuk a maganbérlakas-szektor
szerepét a lakasutban, illetve a maganbérlakas-szektorral kapcsolatos tapasztalatokat, 6sszhangban a Habitat for Humanity
mint a lakhatasi szegénység cstkkentéséért dolgoz6 szervezet célcsoportjaval, illetve tekintettel arra, hogy a haztarta-
soknak ez a kére az atlagosnal is kiszolgaltatottabb a maganbérlakas-piac szabalyozéasi, és ezzel §sszefliggd mikodési
problémainak.

Az interjuk kitértek egyrészt a kérdezettek tarsadalmi-gazdasagi helyzetére, csaladi hatterére — kuldénos tekintettel arra,
elérhetd-e szamukra a lakhatasukat segit6 intergeneracios transzfer, lakasuatjara, ebben a maganbérlakas-szektor szere-
pére, a maganbérlakas-szektorral kapcsolatos tapasztalataikra, valamint jévébeli terveikre.

BN esettanulmany

Fiatal par, szivességi lakashasznalat majd maganbérlakas utan csaladok atmeneti otthonaban

Tarsadalmi-gazdasagi helyzet, csaladi hattér

A 29 éves feleség, 28 éves férj, 5 és fél hdnapos kisfiukkal fél éve egy alapitvany altal mikodtetett csaladok atmeneti ottho-
naban laknak Budapesten.

A feleség elmondasa szerint a csaladi hattere ,,jo, de nem gazdag”— a csalad 6sszetarto, de vagyoni és jévedelmi szempont-
bol is szegény. Egy 15 évvel idésebb névére van, aki jelenleg kulféldén él, édesapja koran megbetegedett, majd meghalt,
édesanyja gyakorlatilag egyediil nevelte fel a két lanyt. Edesanyja dajkaként, illetve szakképzettséget nem igénylé fizikai
munkakorékben dolgozott (takarito, felszolgalo). Egyszobas énkormanyzati bérlakasban laktak Pest egyik kiilsé kerileté-
ben, édesanyja jelenleg is itt él, ,sosem volt tartozasa, egy varazslé”. Anyagi tamogatast ugyanakkor nem tud adni a lanyai-
nak lakhatasuk megoldasara. A férj egyiptomi szarmazasu, Magyarorszagon semmilyen csaladi tamogatasa nincsen.

A feleség 11 osztalyt végzett, nem érettségizett le, mert inkdbb dolgozni kezdett. Tervei kdz6tt szerepelt az érettségi megszer-
zése esti képzésen, amit elvileg tdbb munkaadoja is tamogatott, de gyakorlatilag nem kapott ra lehetéséget. A férj 7 osztalyt
végzett Egyiptomban.

Mindketten szakképzettséget nem igénylé munkakérékben dolgoztak, illetve (a férj esetében) dolgoznak, olyan munka-
er6-piaci szegmensekben — épitbipar, vendéglatas, kildénféle egyéb alkalmi munkak, példaul szérbélaposztas —, amelyek
nagymeértékben kitettek a munkatgyi visszaéléseknek, mint példaul a munkaszerzddés nélkuli foglalkoztatas, félig fekete
foglalkoztatas (minimalbérre bejelentett munkaviszony), prébaidével vald visszaélések, igy a munkaer6-piaci karrierjiket
mindvégig meghatarozta, meghatarozza a bizonytalansag és kiszolgaltatottsag. Ezt a sériilékeny helyzetet tovabb rontotta

78 Az esettanulmanyok alapjaul szolgalé interjuk egy része dr. Fehér Boroka a Karoli Gaspéar Reformatus Egyetem Tanitéképzé Féiskolai Kar,
Szocialis Munka és Diakénia Intézet budapesti képzési helyén meghirdetett ,Lakaséletut-kutatas” kutatdszeminariumara készult. Az interjukért
koszdnettel tartozunk tovabbé Teller Noranak, Koltai Lucanak, és az interjukat készité hallgatoknak: Joo Eniké Zsuzséanak, Fuksz Eriknek és Fustos
Zsoltnak.
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a 2008 utani gazdasagi valsag. ,Amikor megismerkedtiink (...) munkastop volt. Mar nem tudom, melyik kormany alatt...
Gesztenyet slitéttiink, még szorolapozas se volt. ... rosszabbnal rosszabb munkak 80 ezer kériil bejelentetlendl. Volt, hogy
ugy joétt ki, hogy pont felvaltva volt, hol egyikiinknek munkaja, hol masikunknak. Volt, hogy haromhavonta valtotta a nevét
a cég [hogy kibujjon a munkaligyi kbtelezettségek alol].”

Fontos tovabba, hogy ebben a munkaeré-piaci helyzetben, a jelenlegi ad6zasi kérnyezetben a feketefoglalkoztatas és a jogi,
adobugyi, biztositottsagi szempontbol rendezett (ezaltal példaul: a hitelképesség esélyét megteremtd) foglalkoztatas kozotti
kulénbség bizonyos élethelyzetekben a megélhetésre alkalmas és alkalmatlan jdvedelemszint kdzétti kiilbnbséget jelenti.
»Hogy eleve valaha hitelképesek legylink, bejelentett jévedelmiink kellene legyen, és akkor [anyagilag] véged ... feketén
jobban keresel”.

Elmondasuk szerint elsésorban a fenti probléméak miatt késébb vallaltak gyermeket, mint szerettek volna. A gyermekvalla-
las melletti dontésben végil szerepet jatszott, hogy a szamos, munkajogi garancidkat nélkiil6zé munka utan a feleség végul
a Tescondl helyezkedett el, ahol szabalyosan foglalkoztattak.

Lakasut, bérlakasszektorral kapcsolatos tapasztalatok

A feleség gyermekkoraban egy Pest kiilsé kerlletében talalhaté egyszobas dnkormanyzati lakasban élt csaladjaval, illetve
édesapja halala utan édesanyjaval és névérével. A férj 16 éves kora 6ta kilénb6z6 maganbérlakasokban lakott. Amikor el-
hataroztak, hogy 6sszekoéltdznek, vagyoni és jévedelmi helyzetik miatt az egyetlen lehetéséglk a bérlakas volt. Palyaztak
szocialis bérlakasra, de nem kaptak: ,Palyazni is palyaztam [szocialis bérlakasra], de sose sikertilt. Van, akinek 3-4 gyerek
van én meg nem véllaltam be [gyereket sokaig mert nem éreztem elég biztosnak az anyagi helyzetiinket].” igy a maganbérleti
piacon probaltak lakashoz jutni.

Mar a maganbérlakés-keresés idején szamos problémaba Utkdztek. Mar maga az informacioészerzés is draga volt szdmukra:
»Alz ingatlankdzvetité] cégek elvesznek pénzt, 8 ezer forintot és fel se hivnak... A netrél ha keresel, eleve az pénz... A tele-
fonodat folyton téltéd és telefonalsz...” Problémaként jelentkezett. hogy ingyenes hirdetési fellleteken a kiadok nem veszik
le a kiadott lakasok hirdetéseit — sok pénze elment arra, hogy feleslegesen hivott emiatt hirdetéseket.

Rengeteg erdforrasukat vitte el féldslegesen, hogy a lakasokroél a hozzaférheté informacidk megbizhatatlanok: ,Elmegy az
ember...Sokszor kauciémentesnek hirdetett lakasra 3-4 hé kaucio... De hat erre nyilvan az jelentkezik, aki nem tud kauciot
fizetni. 2-3 hénap alatt 50-70 ezret ki lehet spoérolni [kauciora] de azt is ételen, ruhan...” ,A batorozott lakés hirtelen batoro-
zatlan lesz... és all a f6bérld, hogy mindenki a sajat butorai kdz6tt szeret élni. De hat aki butorozottat keres, nem azért keres
ilyet, mert van butora, ezek félésleges kérék mindenkinek.” ,Mindennel egytitt 80 ezerért hirdetett lakasrol kiderdlt, hogy
80 ezer plusz rezsi...”

A tapasztalataik szerint a kiaddk bizalmatlanok: ,Egyre bizalmatlanabbak az emberek... Mutassa meg nekem a kauciot!”
Eldfordult olyan eset, hogy telefonos megbeszélés alapjan a feleséget a kiado elkiildte egy cimre, ahol nem talalt senkit, és
mikor felhivta 6ket érdeklédve, hol vannak, atkildiek néhany hazzal arrébb, majd ugyanigy még arrébb, valoszindleg, hogy
megnézzék, ki érdeklddik a lakas irant.

Az altalanos bizalmatlansag mellett a lakaskeresés soran diszkriminaciot is tapasztaltak a kiaddk részérdl: ,,A parom barna bérd. ..
En mentem direkt albérletet nézni (...) a fériemnek nem adnanak ki lakast”. Késébb, amikor gyermeket vart, szamos mas ok mellett
ezért sem gondolkodtak az maganbérlakason, mint lakhatasi lehetéségen: ,,Az ember oft van terhesen, ki se adjak.”

A szamukra medfizetheté szegmensben elérheté maganbérlakdsok mérete és minésége is rossz: ,lakhatatlan, nagyon pici’.

Végil maganbérlakast egyaltalan nem talaltak, egy ismerds fogadta be 6ket szivességi lakashasznaloként, az altala lakott
lakas egyik szobajaba. Ez egy rossz allapotl, magas rezsijl panellakas volt, ugyanabban a keruletben, ahol a feleség édes-
anyja él, és ahol a feleség felnétt.

irasbeli szerzédést nem kététtek, szoban allapodtak meg a kéltségek elosztasarol oly médon, hogy a lakas rezsijének harma-
dat fizeti a fiatal par, a szobaért pedig nem fizetnek bért. ,Eleinte mikédétt a dolog, de eltelt 1-2 hénap...” Mind az egyttélés
terén, mind pénzlgyi téren problémak jelentkeztek. Hamar problémak adodtak az egyuttélés szabélyaival: ,A f6bérlé bunké
volt, megevett mindent...” Szobeli megallapodasuk ellenére a szivességi lakashasznalat a gyakorlatban szobabérletté ala-
kult: ,Egy id6 utan a tulajdonos elkezdett bérleti dijat is kérni, 30 ezret a szobaért.” A tulajdonos a rezsifizetésre vonatkozé
szbbeli megallapodasukat sem tartotta be: gyakorlatilag a rezsi egyre nagyobb részét kellett nekik fizetnilik, sét egy id6é
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utan korabbi befizetetlen csekkeket is elévett a tulajdonos (egy ponton régi tartozas miatt majdnem korlatoztak a vizhozza-
féréslket). A tulajdonos a karbantartasi munkakon tul a berendezések cseréjét is megfizettette a gyakorlatilag szobabérlévé
valt szivességi lakashasznalokkal, sét, eléfordult, hogy sajat ismerdsét hozta a munkara, aki felilarazta a munkat. ,Ezt
fizesd ki, azt fizesd ki... Jott, hogy cseréljiik ki a vizérat... Tonkrement a hiitd, régtén mi fizettlk. Széttért a csaptelep, ezt
is...”Volt olyan koéltség, amelyet nem tudtak eléteremteni, példaul a vizéracsere kdltségét, igy két évig vizéra nélkili kdzés
koltséget kellett fizetnillk. Mind a rezsi, mind a karbantartasi, illetve cserekdltségeket jelentésen ndvelte, hogy a lakas
mar bekdltdzésukkor rosszul karbantartott, rossz allapoti volt. ,Ebben a lakasban nem tudtad megoldani, hogy ne legyen
tartozas. Az anyamnak sosem volt.”

Két-harom évig laktak ott. A szivességi lakashasznalatnak indulé egylttélés odaig fajult, hogy a feleség értékelése szerint
a végére mar gyakorlatilag 6k tartottak el a kiadét. Ez egyebek mellett oda vezetett, hogy az 6sszes, potencialisan megta-
karithatd pénziket a lakhatésra kellett forditaniuk, semmilyen megtakaritasra nem voltak képesek.

Amikor vildgossa valt, hogy nem fogjak tovabb birni anyagilag ezt az egyuttélést, emellett a feleség varandos lett, a csaladok
atmeneti otthonat miikodtetd alapitvanyhoz fordultak, amelyet onnan ismertek, hogy a férj egyik testvére mar lakott ott korab-
ban egy ideig. Itt hamar kaptak helyet.

Mas lakhatasi alternativat ekkor nem mérlegeltek. A sajat tulajdonu lakas vasarlasa az énerd hianya és a megfeleld jévedel-
met biztosito bejelentett munka nélkiil, amely hitelképessé tehette volna Oket, szoba se johetett. A lakbérek emelkedése és
a gyermekvallalas miatti fizetéskiesés kdvetkeztében a maganbérlakas-piacot sem talaltak redlis opcidnak: megtakaritasok
hijan a kaucio kifizetése is lehetetlen lett volna szamukra, és a lakbérfizetés utan fennmaradé havi elkélthet6 jovedelmik
a megélhetést is lehetetlenné tette volna, nem beszélve a megtakaritasrol.

A feleség a gyermek megsziletése utan havonta 80-85 ezer forint csaladi ellatasra szamithatott (csecsemégondozasi dij,
csaladi pétlék). A férj — bejelentetlen munkabol — 85-90 ezer forintot vitt haza. ,Ebbdl albérletre elmenne 120, 100 ezer plusz
arezsi. Azaz az én pénzem, és a fériem pénzének a fele elmenne ra.”

Jovobeli tervek

,En nagyon szeretnék otthont a fiamnak. En nem szeretnék albérletre kélteni. Mert abbdl nem jéssz ki. Orék kérforgas, mert
hidba spérolsz, és akarmit csindlsz, a csizmad elkopik — mindig lesznek ilyen kéltségek. Es most itt van a gyerekem is, most
0 az, akinek el6szér megveszek mindent.”

»Az a vagyam, hogy legyen egy otthonom. Azt se banom, ha egy 20 nm-es lyuk. Ez is kilatastalan. Mert felveszel egy hitelt...
mire kifizeted a lakast, szétmentek. Hogy semmire sincs pénz, hogy soha semmit nem tudsz megvenni a kedvedre, hogy egy
hénaljstiftet nem tudsz megvenni magadnak.”

liletve ahhoz, hogy eleve valaha hitelképesek legyenek, bejelentett jdvedelemre lenne sziikséguk, ami pedig olyan jévede-
lemcstkkenést eredményez, ami a megélhetésiiket is ellehetetleniti, nem beszélve egy hitelfelvétellel jar6 tobbletkdltségek
megfizetésérél.

Tehat az otthon a megfogalmazéasaban egyet jelent a sajat lakdssal. Ennek a megszerzésére azonban — amire egyértel-
mUien csak hitelfelvétel utjan van lehetéségulk — a jelenlegi munkaerd-piaci és csaladi helyzetiikben maga is rossznak latja
az esélyeket: eleve nem lennének hitelképesek, és egy hiteltdrlesztés olyan mértéki és olyan tartés megterhelést jelen-
tene a koltségvetésiiknek, ami a nem lakhatasra felhasznalhaté jévedelmiiket annyira csékkentené, hogy a legalapvetébb
szlUkségleteiket sem tudnék ellatni.

Alternativaként gondolkodnak azon is, hogy olcsobb ingatlanarakkal rendelkezé vidéki telepilésre kéltdzzenek, bar tisztaban
vannak azzal, hogy ez egyet jelent a mostanindl is rosszabb munkalgyi kilatasokkal. ,Még az is lehet, hogy lemegylnk vidékre.
Ott meg a munka nehéz... Alapbdl egy cipégyar... De ezzel nem lenne bajom, barmilyen munkat megcsinalok, ha van.”

Hét honapja élnek a csaladok atmeneti otthonaban. Most értek el egy olyan szintre, hogy el tudnak kezdeni megtakaritani,
mivel a gyermek sziiletése miatt még ugy is sok kiadasuk volt, hogy sok mindent adomanyként kaptak. Osszesen masfél

évig maradhatnak az intézményben, a terveik szerint ezt az id6t arra forditjak, hogy a lehet6 legtébb pénzt takaritsak meg.

A lakhatasi problémaik a gyermekvallalasi terveiket is érintik. ,8 év utan mertiik vallalni a gyereket. Nonszensz, hogy ennyit
kell varni. Szeretnénk még gyereket, de 5-6 évet akarunk varni vele. Most egy kicsit kilatastalan...”
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P2 esettanulmany

23 éves no, tarsbérletben™

Tarsadalmi-gazdasagi helyzet, csaladi hattér

23 éves egyedulallo né, egy vidéki kisvarosban nétt fel, munkavallalas miatt koltézott el6szér egy vidéki kdzépvarosba, majd
Budapestre. Jelenleg itt dolgozik és fbiskolai, levelez8s hallgat6.

Minimélbérre van bejelentve, de a gyakorlatban havi 130 ezer forintot visz haza. Jelenleg legfeljebb havi 50 ezer forintot tud
lakhatasra kolteni, megtakaritasa nincs, szil6i tamogatasrol nem szamolt be, igy Budapesten csak a maganbérlakas-piac —
ezen belll is a tarsbérlet — elérheté szamara.

Lakasut, bérlakasszektorral kapcsolatos tapasztalatok

Egy vidéki kisvarosban sziletett. Csaladjaval el6szér bérelt hazakban, majd az egyik bérletet megvasarolva sajat tulajdond
hazban élt, szllei valasa utan édesanyjaval egyltt az anya Uj partneréhez koltdzétt, a partner tulajdonaban all6 csaladi hazba.
Munka miatt kéltoz6tt el el6szér maganbérlakasba egy vidéki varosba, majd tanulas és munka miatt Budapestre. Ettél kezdve
maganbérlakasokban élt, illetve él. Budan, Ujpesten, majd a Ferencvarosban bérelt lakast, az utobbi két varosrészben hazon
belil koltdzétt egyik bérlakasboél a masikba. Magyar fébérldi mellett egy alkalommal egy itt €16 vietnami csaladtol bérelt lakast,
jelenleg egy ingatlankezel6 kft.-t6l bérel egy ingatlant, amely egy leromlott allapotd vegyes ipari-lakddvezetben talalhato,
iroda besorolasu, varhatoan a jovében soroljak at lakéingatlanna. Altalaban idegenekkel, illetve egy idében testvérével bérelt
lakéast. Jelenleg tobb éve egy kollégandjével él tarsbérletben, egyltt is kdltdztek mar tdbb alkalommal.

Ertékelése szerint folyamatosan romlanak a lakaskériilményei, mind a lakas, mind a kérnyék jellege szempontjabol. ,Miné/
t6bbszdr kéltéztem, annal rosszabbak lettek a kériilmények. [...] Mind a kérnyezetet tekintve, mind a lakas méreteit tekintve,
mind a szomszédokat tekintve. llletve a tavolsagot tekintve — mind a munkahelytdl, mind a fdsulitél.”

Tobb csatornan keresztil is keresett bérlakast: ingatlanirodan keresztil, interneten, illetve csaladi, barati, munkatarsi kdrben
is. Az ingatlanirodakkal kapcsolatban rossz tapasztalata, hogy a kifizetett szolgaltatasi dijjal nincs aranyban a szolgaltatas,
téves cimeket adtak ki, illetve téves adatokkal ajanlottak ki lakasokat (példaul furdészoba nélkdli lakast flirdészobasként).

Anyagi okokb6l masokkal egyutt bérel lakast, ezért allando tapasztalata a zsifoltsag. ,El8szor laktam Budan, egy nagyon ki-
csi, szlk albérletben, harom masik emberrel, két szobaban. EQgymas hegyén-hatan, sziiken.” Ezt csak az enyhitette, ha a lako-
tarsaknak nagyon eltéré volt az életritmusa: ,,...ritkan talalkoztunk és mindig véltottuk egymast. [...] En mar akkor is egész-
napoztam, 6k meg tanultak, meg mashol dolgoztak.”

A magas arak miatt csak leromlott, alacsony statuszi kérnyéken talal szamara elérheté bérlakast. ,Egy kissé bizarr kérnyék-
rl beszélink. Egy kihalt kérnyék, nagyon-nagyon feldjitasra szorul. Szemétszallitas sincs megoldva. Kézbiztonsag sincs
megoldva.” ,Lepusztult, kihalt. Sz6rnyen szemetes, elhanyagolt és nem biztonsagos.”

Ez alapvet6en érinti az életminéségét. Egyrészt a munkéaja miatt sokszor késén jar haza, ami a kdzbiztonsagi problémak mi-
att stressztényez (bar még nem volt ilyen tipusa probléméja). Masrészt az éjszakai zajok (hangoskodas, Givegtorés) zavarja
a lakasban toltétt id6t is. ,Sokkal zaklatottabb vagyok. [...] A kérnyék azért merében meghatarozza, hogy zaklatott legyek.
Ertem ez alatt az esti bekiabélésokat, énekléseket, ablakiiveg-térdeléseket.” ,Igen, a szomszédok kéz6tt van konfliktus.”
(A szomszédokkal egyébként neki személy szerint nincs konfliktusa, semleges a kapcsolatuk.) Ez a tarsas kapcsolatait is rosz-
szul érinti, mivel a csaladtagokat, baratokat nem szivesen hivjak meg ide.

A jelenlegi arak mellett a szamara jelenleg elérhetd bérlakas nemcsak elhelyezkedését, hanem mindségét, felszereltségét
tekintve is a bérlakaspiac als6 szegmensébe tartozik. A kollégandjével egyutt bérelt 27 négyzetméteres egyszobas lakas
szell6zése rossz — sem a firdészobanak, sem a konyhanak nem megoldott a szell6zése. A flitése részleges, az ingatlant
kdzponti kazan fiti, de a konyhaban, firdében nincs fiités. Ezek kévetkeztében a lakas penészedik. Ezen tilmenden

79 Az interjut készitette: Joo Eniké Zsuzsa szociélis munka alapszakos hallgatéd (Karoli Gaspéar Reformatus Egyetem Tanitoképzé Féiskolai Kar
Szocidlis munka és Diakénia Intézet budapesti képzési hely)
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az elektromos haldzat méretezése rossz, két-harom nagyobb fogyasztasu eszkdz egyuttes hasznalata esetén lekapcsol
a halézat, amit Ujrakapcsolni esetenként csak a gondnok segitségével lehet. Hlitészekrény a szlik hely miatt nincs, egy elekt-
romos hiitétaskaval hiitenek.

Tébb alkalommal kellett hirtelen kéItéznie amiatt, hogy a fébérlék csaladi okokbol felmondtak a bérletet. , A f6bérldk befolya-
soltak [a kéltézésekben]. Fbleg, hogy egyik naprol a masikra jelentették be, hogy menni kell...” Az, hogy a hirtelen bejelentett
felmondasok miatt t6bb alkalommal is nagyon révid hataridével kellett Uj lakbhelyet talalnia, az értékelése szerint tovabb
rontja az esélyeket arra, hogy megfelel6 maganbérlakast talaljon.

Problémat jelent szamara a kaucié megfizetése is: ,legalabb kéthavi kauciot kell letenni minden(itt... ha nem harom. A tarta-
Iékaim csokkentek. Sajnos kolcson is kellett kérni emiatt, csaladtél.”

A bérleti jogviszony kezelésével kapcsolatban vegyesek a tapasztalatai. Valamilyen irott egyezségik mindig volt a kiadoval,
azonban ennek a konkrét formaja nagyon vegyes volt. Volt k6z6ttik olyan szerz6dés, amelyet tanuk el6tt kotdttek és olyan
is, amelyet kdzjegyzdvel hitelesittettek, de volt olyan megegyezés is, ami formailag nem is volt szerzédésnek tekintheté.
»Az eld6zd albérlet, ahonnan elj6ttink, az ottani fObérldvel is kétottink egy szerz6dést, de az nem volt hivatalos... Az csak
ilyen felek kézotti »irtunk, hogy legyen valami«. [Formailag] egyaltalan nem volt rendben.”

van nyilvantartva. Ezzel 6sszefliggésben egy konkrét, jelentds problémarél szamolt be: sziikség esetén tébb mint szaz ki-
lométerre levd eredeti lakbhelyére kell visszautaznia orvosi ellatasért. ,Hirtelen kellett volna orvos, és haza kellett utaznom,
tébb mint szaz kilométert ahhoz, hogy el tudjanak latni. [...] Kiment a hatam, és reggel mar nem birtam felkelni, és mégis
haza kellett utaznom. Mert itt nem tudiam segitséget kérni.” Elvileg lesz ra lehetdség, hogy bejelentkezzenek, ha az ingat-

Az egyik alkalommal a bérbead6 kétszer adta ki ugyanazt a lakast: ,Bekdltéztink [...J[Ferencvarosban] az egyik lakasba, és
ott laktunk egy hénapot. De kézben kiderlilt, hogy azt a lakast nemcsak mi béreljiik, hanem egy masik bérlé is. [...] Mindez
ugy dertilt ki, hogy a két linnep k6zétt feljéttem — lakotarsam akkor még otthon maradt —, és egyik reggel, amikor azt hittem,
0 joén be kulccsal... egy idegen ember volt, akit még soha életemben nem lattam. Pizsamaban ajtot nyitottam... és been-
gedtem egy vadidegent. De bemutatkozott és megmutatta az alairt szerz6dését. En is megmutattam a mi szerzédéstinket.
Ezt kévetden elmentiink a rendbrségre...”

A tapasztalataik szerint a jogérvényesités nem hatékony: a fenti igyben a két karosult bérl6é a rendérséghez fordult, de két
és fél-harom honap alatt semmi elérelépés nem tértént. ,....elmentiink a rendérségre és tettiink egy feljelentést, amibél még
azéta sincs semmi. Semmi értesités, se hir. Nem tudunk semmit.” Jogi segitséget nem vett igénybe, mert nem volt informa-
cidja a lehetéségekrél.

Jovobeli tervek

Egy a jelenleginél nagyobb, 50-60 négyzetméteres, kétszobéas lakasba kodltdzne, esetleg egy kis kerttel. Szivesen emlék-
szik vissza arra a gyermekkori kertes csaladi hazra, amiben a csaladjaval lakott. ,Olyan 50-60 négyzetméteres, kétszobas,
el6szobas, folyosés hézzal megelégednék. Egy kis kerttel [vagyjegy nagyobb kerttel. Allattartés nagy kerttel.” A mésik fontos
szempont szdmara a biztonsag: ,Ha mar lenne egy lakasom, olyan lakast szeretnék, ahova ha bemegyek, biztonsagban
érzem magam.”
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KN esettanulmany

45 éves hazas férfi, korabban lakastulajdonos, jelentés vagyonvesztés utan maganbérlakasban®

Tarsadalmi-gazdasagi helyzet, csaladi hattér

45 éves hazas férfi, eredetileg szakmunkasképzd végzettséggel, majd levelez6n szerzett érettségivel, késébb OKJ-s okle-
veleket szerzett, jelenleg levelez6 egyetemi hallgat6. Elsé hazassagabol egy 23 éves fia van, jelenleg masodik feleségével
él egyutt egy budai maganbérlakasban, amelyet felesége ismerdsétél bérelnek. Az életatjaban — és ezzel 6sszefliggésben
a lakaskarrierjében — egy valas, majd parkapcsolati problémak miatt volt egy komoly vagyonvesztésbdl adédo térés, majd
egy tovabbtanuldssal, szakmavéltassal, egy ujabb parkapcsolat miatti féldrajzi mobilitassal jar6 Gjrakezdés.

Lakasut, bérlakassal kapcsolatos tapasztalatok

Egy vidéki nagyvarosban nétt fel, a csalad maganbérlakasban, majd sajat tulajdonu lakasban élt. Els6 hazassagat koran ko-
totte, 21 éves volt (a kilencvenes évek elején) mikor megsziletett a gyermeke: ,21 évesen nyakamba szakadt gyerek, felelds-
ség, [...] hazassag”. Ekkor — mivel Ugy gondolkodtak, egy ilyen helyzetben kizarolag a sajat tulajdonu lakasvasarlas az adekvat
megoldas — vasaroltak egy egyszobas lakast egy vidéki nagyvaros belvarosaban, amit egy év mulva tovabbi megtakaritasok-
kal kiegészitve nagyobb lakasra valtottak. ,Az én korosztalyomban sokat szamitott a sajat tulajdon. Sziileimtdl is ezt lattam,
hogy nekik is az volt a fontos, nekem is az volt a fontos. Nagyon fiatalon lett is lakasom és nagyon sokaig volt is.” A sajét tulaj-
donu lakasvasarlasnal dénté szempont volt szamara ugyanakkor, hogy hitelfelvétel nélkil megoldhato legyen.

Kilenc év mulva elvaltak, a vagyont kettéosztottdk. Ezt kdvetéen maganbérlakasokban élt vidéki nagy- illetve kézépvaro-
sokban (jellemzéen masfél szobas panellakasokban), Gj parkapcsolata lett, ami szamara teljes vagyonvesztéssel, s6t adds-
sagfelhalmozassal végzddott: ,A valasom utan majd j6tt egy 6 éves parkapcsolat, amifben] igazabdl a pénz volt a jelentds.
En megbiztam benne, nem kellett volna... Nem nullara futottam, hanem tébb milliés minuszba, amibdl kb. most két honapja
sikertilt kijénndm.” ,Bejétt egy valas, egy parkapcsolat, mindenemet elveszitettem, pedig volt sajat lakasom, autém, minde-
nem. Gyakorlatilag olyan szintre, hogy majdnem hajléktalan lettem.”

Ebben a helyzetben, 36 évesen visszakdlt6zoétt a sziileihez, ahol tovabbi hat évig élt. ,,36 évesen visszamentem a szlileimhez
lakni. A sztileimnél kvazi atmeneti lakhatasom volt, mert kézben laktam mashol is, de a f6 hely a sziileimnél volt.” Ezt a don-
tését utblag nem tartja jonak, mivel az egyszer mar kialakitott fliggetlenségtél ez jelentds visszalépés volt: ,Az nem volt j6
oOtlet, hogy hazakéltéztem a sziileimhez, miutan elveszitettem mindent, mert bezarult a vilag kértléttem. Kicsit megzuhantam
attél, hogy mindenemet elveszitettem és a hazakdltézés utan se parkapcsolat, se munkahely, se barati kapcsolatok. Teljesen
bezarkdztam! [...] Igazabdl ha az ember egyszer kiker(l a csaladi fészekbdl, akkor probalja magat fenntartani, ha mas nem,
egy albérlet, ahol ki tudja alakitani a fliggetlenségét, nem kell alkalmazkodni. Ez a legfontosabb.”

Id6kdzben tovabbtanult és szakmat valtott, majd egy Ujabb parkapcsolat miatt Budapesten vallalt munkat. Elészér Godol-
I6n bérelt lakast mobilitasi tamogatassal.8' Ez egy egyszobas apartmanlakas volt, fiirdészobaval, kis konyhaval. ,Osszesen
7 ilyen apartman lakas volt, vidékrél Pestre kdlt6z6 pasik voltunk egyltt. Nem nagyon gondolkoztam azon, hogy ott nagyon
berendezkedjek, az nekem egy atmeneti hely volt.” Ezt kdvetéen meghazasodott és masodik feleségével Budara kéltoztek
egy ismerds barati aron — értékelése szerinte a piaci ar feléért — kiadott lakaséaba, ahol kérilbelll 3 éve laknak, értékelése
szerint j6 kdrilmények kdz6tt.

Jovobeli tervek

Fiatalabb koraban csak sajat tulajdonu lakasban tudta elképzelni a j6véjét, és most is van errdl egy pozitiv képe a bérla-
kashoz képest. ,Egy albérlet, amig fizetsz, addig a tied, vagy addig lakhatsz benne. Egy sajat lakas, egy anyagi biztonsag.
Tényleg a sajatod, bemész, bezarod és azt csinalsz, amit akarsz...”

80 Az interjut készitette: FUstds Zsolt, szocialis munka alapszakos hallgaté (Kéroli Gaspar Reformatus Egyetem Tanitéképzd Foiskolai Kar Szocidlis
munka és Diakénia Intézet budapesti képzési hely)
81 Ez atamogatas azokat hivatott segiteni, akik allaskereséként olyan telepulésen vallalnak munkat, amelyen, vagy 100 kilométeres kdrzetében,

vagy tdémegkodzlekedéssel 5 6ran belll elérhetd helyen nem rendelkeznek lakoéingatlannal.
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Ezzel egyutt, jelenleg arnyaltabban latja a lakastulajdon, illetve a bérlakas el6nyeit és hatranyait. ,A rendszervaltas 6ta
elszallnak a lakasarak és igazabdl a kereset pedig nem olyan... Egy oriasi hitel és nagyon hosszu tavu térlesztéssel veglil
is meg lehet oldani, de azért lathattuk az elmult id6szakban, hogy ez is beomlik és 6sszeomlik. A mai vilagban nem lehet
ilyen hosszu tavra tervezni... 25-30 évig én majd térlesztek? Hiszen akar egy hét mulva is elveszithetem az allasomat. |[...]
Ha lenne normalis fizetése az embereknek, nem egy ilyen 80-90 ezer forintos minimalbeér, akkor nem is biztos, hogy fontos
lenne az embereknek, hogy sajat lakasuk legyen, mert akkor ki tudsz fizetni egy albérletet is. Mert ha van munkalehetdség,
ha éppen nem ott, ahol élsz, akkor el tudsz kélt6zni, akkor fizetsz ott egy albérletet... En is nagyon sokaig [tgy éltem, hogy]
csak X. [nagyvaros], helyhez kétve, de most mar ha barhol mashol van munka, akkor megyek. [...] Ha van egy sajat lakasod,
amin mondjuk nincs tartozas, az anyagilag egy jo dolog. Egy anyagi biztonsag, csak a rezsit kell fizetned, meg rendbe tartani
a lakast, de azt albérletben is kell. [...] Az albérlet, az annyibdl j6, hogy az rugalmas. Nem vagy helyhez kétve. Nincs az, hogy
ide most befalaztad magad, itt kell laknod. Ha a tulajdont el akarod adni, akkor éppen a gazdasagi viszonyoknak megfelel6en
vagy olcsobban tudod eladni, vagy éppen aron adni, az mindig egy ilyen kététtség. Az albérletet lehet rugalmasan kezelni.
Ha nem itt, akkor mashol. Nincs az, hogy fel kell adni az eddigi életiinket.” ,Most nehezebb lakashoz jutni... de a mostani
huszonévesek mar nem is ragaszkodnak a lakastulajdonhoz. Mennek ki tanulni kiilféldre, utazgatnak.”

Jelenleg kdzép- vagy akar hosszabb tavon is el tudja képzelni, hogy maganbérlakasban éljenek, legalabbis a jelenlegi, jo
ar-érték aranyu barati maganbérlakasukban, amellyel — kildndsen a kdrnyékkel — nagyon elégedettek, figyelembe véve
a gyerekvallalasi terveiket is (a kornyéken j0 a gyermekellatas intézményhalbzata). , A jelenlegi lakas teljesen kielégiti az
igényeinket, ha felemelik a bérleti dijat, azt is ki tudjuk fizetni, ha j6n egy gyerek, [...] amig ilyen évodas-iskolas korban lesz,
akkor még el tudunk lakni itt, igazabol ez sem befolyasolja.” Ha nagyon jelent6sen megemelkedne a bérleti dij, csak akkor
gondolkodnanak el komolyabban egy sajat lakas vasarlasan és egy ezzel jaré hitelfelvételen.

Ezzel egyiitt rendszeresen néz lakashirdetéseket, gondolkodik rajta, hogy ha egyszer késébb a kdlt6zés mellett dontenek és
lesz ra lehet6ségiik, egy Budapest kérnyéki (legfeliebb 20 km-re levd) tarsashazi lakast, vagy csaladi hazat vasarolna, bar
nem zarna ki egy budapesti ingatlant sem. ,Mivel most minden idekét, a parom, a munkam és a suli is, igy igazabdl Pest,
illetve Pest kérnyéke, mivel van autd, meg az elévarosi vasit, igy igazabol nem olyan nehéz bejutni, hogy anyagilag is elér-
hetd legyen, igy a Pest kdrnyéki, 20 km-es kdrzetben laknék. Laknék bentebb is, kivéve a VIII., X., XVIII., XXI. kerlletben.
[...] Pest kérnyéki kertes haz, ahol van egy kis kert. Nagyon szeretek sutni-fézni, kint a kertben tevékenykedni. Gyakorlatias
ember vagyok, nagyon szeretek ligykédni, barkacsolni, szerelgetni, barmi, ami ilyen kétkezi munka.”

Ugyanakkor jelenleg nem terveznek koltozést és nem gyl(ijtenek megtakaritast sem, 8sszefliggésben a korabbi vagyonveszté-
séhez kéthetd valsaggal is: ,Megmondom 8szintén, hogy volt egy id6, amikor fontos volt ez. Volt megtakaritasom, volt biztosita-
som... Mindenem volt, ami létezik. Most jelenleg — ha nem is az, hogy egyik naprol a masikra élek, mert elég jol keresek — inkabb
azt mondanam, hogy nagyjabdl megtehetem azt, amit szeretnék... Ami jon, azt nagyjabdl el is kéltém. [...] Széval megtehetnénk,
csak igazabol volt egy hosszu idészak az életemben, amikor semmim nem volt, semmire nem telt. Az embernek hianyérzete van,
igy most vasarolgatok, betéltém ezeket a kis lyukakat. Ruhak, ez-az, ami éppen [jon]... Inkabb a jelen.”

»,JOl érzem magam itt, ahol lakom, bar rendszeresen nézem a lakashirdetéseket. [...] Pest kbrnyéki csaladi haz vagy tarsas-
hazi sajat tulajdon, de ez csak ilyen vagy talan... De tudom, hogyha odakdltéziink, mar ha lesz egy ilyen sajat, ott sem biztos,
hogy jobban fogom érezni magam.”

I} esettanulmany

45 éves, Romaniabdl attelepiilt férfi, tobb bérlakas utan lakastulajdonban®?

Tarsadalmi-gazdasagi helyzet, csaladi hattér

Romaniaban szlletett, ahol 18 éves koraig élt csaladjaval (id6legesen nagyszuléknél), 18 évesen telepult & Magyarorszagra.
Kozépfoku végzettségli, Magyarorszagra telepllését kévetben az épitd- és szolgaltatdiparban dolgozott, majd — az interju
idején 23 éve — palyazatirdként és koordinatorként dolgozik egy budapesti oktatasi intézményben. 2004-2009 koz6tt partne-
rével Anglidban vallaltak munkat. Partnerével és 9 éves gyermekikkel egyitt élnek Budapest egyik belvarosi keruletében,
a lakast 2009-ben eurbalapu hitellel vasaroltak, amelyet jelenleg is fizetnek.

82 Az interjut készitette: Fuksz Erik, szocidlis munka alapszakos hallgaté (Karoli Gaspar Reforméatus Egyetem Tanitoképzé Féiskolai Kar Szocialis
munka és Diakdnia Intézet budapesti képzési hely)
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Lakasut, bérlakasszektorral kapcsolatos tapasztalatok

Magyarorszagra koltdzését kdvetden rokonoknal élt szivességi lakashasznaloként, majd maganbérlakasban egy vidéki
nagyvarosban. ld6kdézben szintén attelepllt édesanyja egy Budapest-kérnyéki varosban kapott munkat, ekkor, ,[a]z anya-
giak miatt, hogy 2 keresOként ne fizesslink 2 albérletet”, 6, és szintén attelepllt 6ccse is idekdltdzott. Egy felsboktatasi és
kollégiumi kitéré utan (az egyetemet fél év utan abbahagyta) egy baratja fogadta be masokkal k6z6s maganbérlakasaba,
innen koltdzott sajat maganbérlakasba. Innen hamar ki kellett kéltéznie, mert a tulajdonos bejelentette, hogy eladjak a lakast.
»Sajnos, [mirelezt is jol megszoktam, belaktam, kereshettem masikat, mert a tulajdonos jelezte, hogy a csaladjaval ugy
déntéttek, hogy eladjak.” Egy felljitand6 lakasba kolt6z6tt, a tulajdonossal kétott megallapodasa értelmében a piaci arnal
joval olcsébb bérleti dij fejében felljitotta a lakast. A kdvetkez6 bérlakasban révid id6 alatt kiderilt, hogy a lakaskiadé
val6jaban a szamara kiutalt 6nkormanyzati bérlakast adta tovabb bérlakasként, igy innen napok alatt ki kellett koltéznilk.
.Kider(lt, hogy a fébérlé a szamara »kiutalt« 6nkormanyzati bérlakast adta ki nekiink bérbe. Persze se szerzddés, se sem-
mi, igy kévetkez6 hét szerdan kéltézhettiink is.” Ezt kbvetden t6bb maganbérlakasban is élt partnerével. Ezek kézétt ismét
szerepelt olyan konstrukcio, amelyben felujitasért cserében a piaci ar alatt béreltek lakast, innen szintén a vartnal hama-
rabb kellett kikdltéznidk, mert a kiado ugy déntétt, a felujitas befejezése eldtt eladja a lakast. A bérelt lakasok k6zo6tt akadt
olyan is, amelynek rejtett hibajat — penészedés — a bérbeadd eltitkolta, és csak honapokkal a bekoéltdzés utan derilt ki:
»AZ egyszobas lakas eléggé dohos, nedves volt. [...] Az igazi nedvességre oktober végén, novemberben jéttiink ra, amikor
elkezdett lehdilni a levegd. Szo szerint egy penészbarlang volt. [...] [A bérbeadd] egyszerlien nem értette mi a bajunk azzal,
hogy »kicsit penészes« a lakas.” A lakasbérléssel kapcsolatos tapasztalatait ugyanakkor gy gondolja, nem tudné altala-
nositani, az emlitett esetek mellett szamos alkalommal korrekt volt a bérbeadd-bérl6é kapcsolat. ,Az X. utcai f6bérlé néni
nagyon aranyos teremtés volt. Ha valamit meg kellett javitani a lakasban és meg tudtam csinalni, azt mindig siman, minden
kommentar nélkdil levontuk a bérleti dijbél. Széval nincs egy altalanos véleményem.”

Végul csaladi segitséggel és hitellel vaséarolt egy garzonlakést Budapesten. Innen kéltdztek ki Anglidba, ahol 2004—2009
kozott éltek és ahol a gyermekik megsziletett. 2009-ben hazakéltdztek, részben anyagi — mivel Anglidban a gyermek-
felligyelet megoldasa nagyon draga lett volna —, részben érzelmi okokbol ,Azt szerettiik volna, hogy a gyermekiink ne
tav-nagymamakkal ndjon fel”. Hazakolt6zésik utan eladtak a garzonlakast. Ebbdl a bevételbdl, az Angliaban felhalmozott
megtakaritasbol és egy eurdalapu hitelbdl vasaroltak meg azt a lakast, amelyben jelenleg élnek.

Jovobeli tervek

Ertékelése szerint a lakas jogviszonya szamara nem tartozik a legfontosabb paraméterek kézé: a funkcionalitasa, elhelyez-
kedése fontosabb szerepet kap, amikor mérlegelnie kell. ,Most nem érzek semmi extra érzést ezzel kapcsolatban. [...] Mindig
azt nézem, hogy egy lakas mennyire funkcionalis, vagy mennyire lehet azza tenni, hogy mennyire helyezkedik [el] j6 helyen.
Ugy értsd, hogy féldrajzilag is, hogy melyik keriilet melyik részén, valamint a témegkézlekedés is egy fontos szempont.”

Révid és kézéptavon nem tervezik, hogy valtoztatnak a lak6helyikdn. Hosszabb tavon ugyanakkor a lakaskarrierjét, illetve
gyermeke életét nem Magyarorszagon képzeli el. ,Fontos szempont mar az is, hogy a gyermek hol fog felnéni, hol fog majd
megkomolyodni, mert egyre jobban érzem, hogy ez nem az az orszag, ahol szeretném, hogy & beérjen.” Lakaskarrierje végét
(nyugdijas évek) nem Magyarorszagon képzeli el, hanem Romaniaban, Erdélyben, ahonnan atteleplilt.

LTl EICH az esettanulmanyok tapasztalatai
Sajat tulajdonu lakashoz jutas nehézségei

Az els6 két esettanulmany j6l mutatja, hogy Magyarorszagon generaciok kozétti transzferek hijan szinte lehetetlen sajat
tulajdon( lakéast szerezni, killdnésen munkalehetéségekkel jol ellatott telepiiléseken. igy az ilyen lehetéséggel nem ren-
delkezOk szamara tartdsan a bérlakasszektor, illetve lehetéségek fliggvényében a szivességi lakashasznalat az egyetlen
elérhet6 szegmense a lakaspiacnak.

Hasonl6 hatassal van a lakhatasi esélyekre a vagyonvesztés: a harmadik esettanulmany jol mutatja, hogy akar egy mar

a tulajdonosi szegmensben felfele (egyre értékesebb lakasok felé) elindult lakaskarrier is megtérhet gy, hogy akar hosz-
szabb tavra a szivességi lakashasznalat, vagy a bérlakasszektor legyen realis lakhatasi lehetéség.
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A munkaer8piac bizonyos szegmenseiben, illetve szektoraiban (szakképzettséget nem igényld, illetve alacsony képzett-
séget igényld munkak olyan szektorokban, amelyekben az informalis munkaeré-piaci gyakorlatok elterjedtebbek, példaul
épitbipar, vendéglatas, kilénféle alkalmi munkak) a munkaeré-piaci szempontb6l rendezett statusz, mely egy hitelfelvétel
szlUkséges, ha nem is elégséges feltétele, az alacsony munkabérszint miatt olyan nett6 jévedelemcsdkkenést eredményez
a szabalytalan foglalkoztatashoz képest, amely nemhogy a hitelvisszafizetést, de a mindennapi megélhetést is lehetetlen-
né teszi. igy ezek a haztartasok a gyakorlatban esélytelenek arra, hogy ilyen médon sajat tulajdonu lakast szerezzenek.
Egy j6l mikddd szocialis bérlakasrendszer hianyaban ugyanakkor a piaci bérlakasszektorba, illetve lehetéségekhez képest
a szivességi lakashasznélatba szorulnak, ahogyan azt az els6¢ esettanulmanyban bemutatott csalad lakasutja mutatja.
Az emlitett esettanulmany arra is példa, hogy a megfizethet6 lakasmegoldasok hianya az ilyen tipust haztartasok szamara
— és értelemszer(ien a még csekélyebb bevételeket biztosito élethelyzetben levd, példaul munkanélkili haztartdsok szamara —
az 6nall6 lakhatds megtartését is bizonytalanna teheti.

Intergeneracios transzferek hianydban azonban nemcsak a fenti csoportok szamara lehet elérhetetlen sajat tulajdonu lakas
vasarlasa, hanem kozépfoku végzettséggel, szakképzettséggel, de akar felséfoku végzettséggel, alacsony bérszinvonall
szektorokban dolgoz6 haztartdsok szaméra is, amint azt a méasodik esettanulmany mutatja.

Az alacsony joévedelm( haztartasok helyzetét tovabb neheziti a lakhatas megfizethet8ségét célzo, jol mikdédd tamogatasi
rendszer hianya. Az esettanulmanyokban vizsgalt alacsony jovedelmi haztartasok kdzll csak egy szamolt be arrél, hogy
egyszer egy rovid ideig igénybe vett mobilitasi lakhatasi tamogatast (3. esettanulmany).

Egy j6l mikddd szocialis bérlakasrendszer, illetve lakhatas megfizethetéségének javitasat célzd tamogatasi rendszer hijan
az alacsony jovedelm(i haztartasok a maganbérlakas-piac legrosszabb szegmenseibe szorulnak lakasminéség, elhelyez-
kedés szempontjabdl is — a négy esettanulmanybdél haromban felmerdiltek ilyen problémak. Ez pluszkéltségeket is okozhat
szadmukra (példaul rezsikdltségek szempontjabdl), raadasul egyéb (példaul egészségugyi) kockazatok is jelentkezhetnek.

Ezen csoportok szamara a lakastulajdon-szerzést célz6 allami tamogatasok nem elérheték, vagy szisztematikusan alacso-
nyabb 6sszegl tAmogatasok elérhetdk. Az esettanulmanyokban megkérdezettek sem jelenlegi lakhatasi helyzetiik megol-
dasaban, sem lakaskarrierjiuk tervezésében nem szamolnak érdemi allami segitséggel.

A maganbérlakas-piac és szivességi lakashasznalat kérilményei

Az elmult évek aremelkedése szamos alacsony jévedelm(i haztartas szamara még a bérlakasszektor legals6 szegmensét
is megfizethetetlenné tette. Ez a gyakorlatban egyet jelenthet az 6nallé lakhatas elvesztésével (a csaladok atmeneti otthonai
fér6helyeinek szlikdssége és idbbeli korlatozottsaga miatt pedig a hajléktalanna veszélyével), vagy azzal, hogy a haztartas
foldrajzi értelemben is perifériara szorul, a tarsadalmi mobilitasi esélyeket ellehetetlenitd moédon, ahogy azt az elsd esetta-
nulmanyban bemutatott csalad lakasutja és lakaskarrier-tervei mutatjak.

Az alacsony jovedelm( haztartasok szamara az évadékfizetés dnerébdl elérhetetlen, vagy csak nagy nehézségek aran
elérhet6. Az interjialanyok tapasztalatai szerint a kéthavi kaucié bevett, de egyes tulajdonosok élnek a térvény altal lehetd-
vé tett maximalis, haromhavi vagy akar a lakastérvény altal tiltott négyhavi évadékfizetés lehetéségével is. A szabéalyozasi
bizonytalansagok miatt a kiad6 altal visszatartott kaucio azt eredményezheti, hogy a bérld egyre lejjebb és lejjebb csuszik
a bérlakasszektoron belll (az ily médon folyamatosan apadé megtakaritasokbél csak egyre rosszabb bérlakasok kauciéjat
tudja megfizetni), a masodik esettanulmany interjlalanya erre egyértelmien utalt.

A jovedelmekhez képest magas arak hozzajarulnak a tulzsufolt lakaskorilmények kialakulasahoz is, akar mert a haztartas csak
nagyon kis alapterilet( lakas bérletét tudja megfizetni, akar mert az alacsony jovedelm(i haztartasok csak tdbben egylttesen
képesek egy lakas bérleti dijat medfizetni.

Tobb esettanulmanyban is problémaként jelentkezett az irdsos szerz6dés hianya vagy szabalytalansaga (els6, masodik, ne-
gyedik esettanulmany). A szivességi lakashasznalat esetén — bar ez a jogviszony is ugyanugy formalizalhato, illetve formaliza-
landd, mint a bérleti jogviszony — egyetlen esetben sem merdiilt fel, hogy irasos szerzédést kétbttek volna a felek. Ennek hijan
pedig a szivességi lakashasznaldkat semmilyen intézményes garancia nem védi a tulajdonosoknak a lakhatasukkal kapcsola-
tos visszaélései esetén, példaul olyan esetekben, amelyet az elsé esettanulmanyban bemutatott csalad tapasztalt.

Az esettanulmanyokban szamos konkrét példaja mer(lt fel a bérbeaddi visszaéléseknek, amelyeket a szabalyozasi kérnye-

zet rendezetlensége, a szerz6dés hianya, szabalytalansaga, illetve a jogérvényesités rendszerének nehéz hozzaférhetésége
okoz, példaul egyidejlileg kétszer kiadott lakas (masodik esettanulmany), a tulajdonos és albérlé tudomasa nélkil albérletbe
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kiadott 6Gnkormanyzati bérlakas (negyedik esettanulmany), idékdzben valtozé feltételek a kiadd részérél (elsé esettanulmany),
rejtett hibakkal rendelkezd lakas (negyedik esettanulmany), meghibasodott berendezések cseréjének bérlére haritasa erre
vonatkoz6 el6zetes megallapodas nélkil (els6é esettanulmany).

Egy esetben (masodik esettanulmany) mertilt fel a lakcimbejelentés hianyaval kapcsolatos probléma: mivel az életvitelszeriien
lakott lakasba a bérlé nem jelentkezhet be, adott esetben hosszi utakat kell megtennie orvosi ellatasért.

A kiszamithato, hosszu tava lakasbérlést megnehezit szabalyozasi kdrnyezettel is 6sszefliggb probléma, amely a negyedik
esettanulmanyban szerepl6 csalad esetében merlilt fel tébbszoér is, hogy a bérlének révid hataridével kellett kikdltdznie
a lakasbol.

Rendszerszintli garancidk hianyaban a bérl6 kiszolgaltatott a fébérlének, ezért er6sen személyes tényezékén mulik a bérleti
viszony ,sikeressége”. Az ilyen tipusi kockazatok csdkkentésére szolgdl, ha a haztartas a barati, ismerdési, kollegialis kérben
keres maganbérlakast, ezt a stratégiat gyakorlatilag mindegyik interjialany alkalmazta (az els® esetben eredetileg szivességi
lakashasznalat j6tt 1étre igy), bar akadt példa korrekt bérbead6-bérlé viszonyra eredetileg egymast nem ismeré felek kdzétt is
(méasodik, negyedik esettanulmany). Mas esetekben viszont komoly visszaélések térténtek a bérbeaddk részérdl (elso,
masodik, negyedik esettanulmany).

TObb esettanulmanyban (els6, masodik) felmerllt a maganbérlakas-piac atlathatatlansaga, a nehéz, és — a killéndsen az ala-
csony jovedelm( potencidlis lakasbérlék szaméra problémas modon — kéltséges informacidszerzés, illetve az ingatlankbzveti-
t6kkel kapcsolatos rossz tapasztalatok (rossz ar-érték aranyl szolgéaltatas: kevés kiajanlott lakas, pontatlan adatok).

Az els6 esettanulmanyban felmerdlt a lakasbérleti piacon tapasztalhat6 diszkriminacié is, egyrészt etnikai alapon, masrészt
csaladi helyzet szerint (gyermekvallalas). Ezt részben magyarazza a lakaskiadok szamara is kockazatot jelenté szabalyozasi
kdrnyezet. Az esettanulmany azt is megmutatja, hogy az alacsony jovedelmd, csak a bérlakaspiac als6 szegmenséhez vagy
szivességi lakashasznalathoz hozzaféré haztartasok esetében a gyermekvallalas komoly kockazati tényezé a lakaskarrier
szempontjabol, egyrészt az ebbdl szarmazo bevételkiesés, masrészt a kiadok diszkriminativ gyakorlata révén nehezebbé valé
lakasbérlés miatt.

Tobb esettanulmanyban (harmadik, negyedik) is felmerlltek a szivességi lakashasznalat és a piaci bérlet kdz6tti megoldasok:
joval a piaci ar alatti lakbér megallapitasa, sok esetben felljitasi munkak atvéallalasaért cserébe. Ez Iényegesen megfizethetéb-
bé tudja tenni a lakasbérlést — adott esetben olyan lakast tesz elérhetévé, amely jellegét, elhelyezkedését tekintve joval folétte
all annak, amit tulajdonoskeént, illetve piaci ara bérléként meg tudnanak fizetni. Ez ugyanakkor — a megfizethet6 bérlakasszektor
megteremtését célzd szisztematikus allami intézkedések hianyaban — ismét csak er6sen személyes tényezék fliggvényévé
teszi azt, hogy az érintett haztartdsok megfizethetd lakhatasi lehetdséghez jussanak a bérlakasszektorban.

Lakaskarrier-tervek

Tobb interjualany (harmadik, negyedik esettanulmany) is Ggy nyilatkozott, hogy akar hosszabb tavon is a bérlakasszektorban
marad, illetve el tudja képzelni, hogy bérlakasban éljen a j6vében, akar mert ez rugalmasabb alkalmazkodast tesz lehetévé
a munkaer8piachoz, illetve az igényeihez, akar mert nincs mas lehetdsége.

A kilféldre iranyul6 mobilitasnak erés szerepe van a lakaskarrier alakitasaban, illetve tervezésében. Intergeneracios transzfe-
rek hianya esetén a haztartas szamara a kilf6ldon felhalmozott megtakaritas lehet az egyetlen realis esély arra, hogy a lakas-
karrier elére 1épjen, emellett a lakastulajdon mint 6rékdlhetd vagyonelem szerepét alapvetéen meghatarozza, ha a kévetkez8
generacio életét a szil6k kulfdldon képzelik el (lasd negyedik esettanulmany).

Az esettanulményokban megkérdezettek sem jelenlegi lakhatasi helyzetik megoldadsdban, sem lakédskarrierjik tervezésében
nem szamolnak érdemi allami segitséggel — jol érzékelve, hogy az nagy valészinliséggel nem elérheté a szamukra.
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Foté: Szpisjak Balint
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3. A bérlo és bérbeado ko6zo6tti vitak rendezésének eszkozei Irorszac

/Németh Balint/

ENN Bevezet6

A hatékony vitarendezés hianya a hazai bérlakas-szabalyozas legégetébb problémai kozé tartozik. A lakasbérlés soran
gyakran alakulnak ki kisebb-nagyobb sulyl vitak a tulajdonosok és a bérlék kdzott, amelyek az tgy sulyossagatol fiiggs-
en szamos témat érinthetnek a lakaskarbantartas kéltségeitél a kaucié visszafizetésén keresztil a felmondott szerzddés
jogszerliségének megkérddjelezéséig. A jelenlegi bérlakas-szabalyozas szerint a felmerilé jogvitakat a bérbeado és bérld
koltséges és hosszl hdnapokon, de sok esetben akar éveken at huzo6dé birdsagi eljaras soran kell elrendeznitk. Szamos
nyugat-eurépai példa ugyanakkor azt mutatja, hogy az alternativ vitarendezési lehet6ségek biztositasaval, illetve specialis
bir6sagok létrehozasaval a bérleti jogviszonybol eredd vitak hatékonyabban orvosolhatok. Ebben a fejezetben ezeket a vita-
rendezési eszkdzdket tekintjik at. A fejezet elsd részében szemligyre vesszik hat nyugat-eurépai orszag — Norvégia, Svéd-
orszég, Anglia, Hollandia, Németorszag és Dania — bérleti jogokkal foglalkoz6 vitarendezési intézményeit, majd ezt kévetéen
egy esettanulmany, az ir Residential Tenancy Board (Lakasbérleti Testllet, a tovabbiakban RTB) nevii k6zigazgatasi szerv
bemutatasan keresztill attekintést adunk egy innovativ vitarendezési intézmény miikédésérdl, illetve annak eredményeirél
és tanulsagairél.®

EFH A bérbead6 és a bérlo kozotti vitak rendezésének jellemzoi Nyugat-Eurépaban

A bérbead6 és a bérld kozotti vitdk rendezésére szolgald intézmények orszagonként eltérd sajatossagokat mutatnak, de
kirajzolédni latszik par orszagokon ativeld jellegzetesség. Els6ként réviden dsszefoglaljuk az ésszehasonlitd attekintés
fébb megallapitasait, majd orszagonként részletesebben kitériink a kllénb6zé vitarendezési intézmények mikddésére.
A vizsgalt orszagokrél altalanossagban elmondhat6, hogy a bérlének és a bérbeaddnak lehetésége van arra, hogy vitajukat
a birésaghoz fordulas el6tt mediacié Gtjan rendezzék, bar ezt a legtdbb esetben nem teszi kotelezévé a jogszabaly.
Megallapithat6é tovabba az is, hogy a bérld és a bérbeadd kozott felmerlé vitak rendesésére szamos orszagban a rendes
bir6sagok mellett vagy helyett specidlis hataskérrel rendelkezd birdsagok, illetve békéltetd szervezetek is rendelkezésre
allnak. A vitazé felek egy specialis hataskord, a bérleti jogviszonybol eredd vitakkal foglalkoz6 bir6saghoz fordulhatnak
tobbek kdzétt Svédorszagban (hyres- och arrendenédmnde), Daniaban (huslejenaevn) és Hollandidban (Huurcommissie).
Ezzel szemben Németorszagban és Angliaban a bérl6 és a bérbead6 kdzoétt felmerlld vitdkkal az altalanos hataskoéri
(rendes) bir6sagok foglalkoznak, bar Angliaban a feleknek lehetéségiik van arra, hogy 10 ezer font alatti pertargyérték
esetében az igazsagszolgéltatasi rendszerben mikédd small claim court nevl specialis birosaghoz forduljanak. A felek
tovabbé a tulajdonosi és bérldi egyesuletek altal mikddtetett békéltetd testiletek vitarendezési szolgaltatasait is igénybe
vehetik tébb orszagban, mint példaul Németorszagban (Schlichtungsstellen) és irorszagban (Residential Tenancy Board,
RTB). Azonban mig ezek dontései Németorszag esetében kizarolag specialis kérilmények kozétt szamitanak kotelezd
érvényliek, az irorszagban talalhatd RTB mar az esetek tébbségében atvette az altalanos hataskérii birosag szerepét, igy
dontései kdtelezd érvénnyel birnak a felek szamara.

Fontos tovabba megjegyezni, hogy a vitarendezési eljarasok ideje orszagonként nagy eltéréseket mutat. A legalacsonyabb
atlagos idétartam Svédorszagban és irorszagban talalhaté (3 honap), mig egy hasonlé eljaras Hollandiaban 4-6, Német-
orszag éaltalanos hataskord helyi bir6sagainal 4-8 honapig is elhtzdédhat. A specialis birbsagi eljaras, valamint a békélte-
t6 testlletekhez valo fordulas kéltségeit valamennyi orszagban igyekeztek alacsony szinten tartani, ezaltal biztositva azt,
hogy a vitarendezési eljarasok a bérlék szamara is hozzaférheték maradjanak. Az 6sszehasonlito attekintés egyik fontos
tanulsaga, hogy az alternativ vitarendezési eljarasok miikddését célszer(i még a széleskér(i bevezetés el6tt helyi szinten
tesztelni. A vizsgalt orszagok kozil erre példa a Husleietvistutvalget (HTU) nevil specidlis hataskor( birosag Norvégiaban,
amit 2001-ben Oslo és Akershus varosdban az érintett csoportokkal egyeztetve teszteltek, majd a kiértékelést kdvetd-
en a helyi tanulsagokat levonva terjesztettek ki mas varosokra.®*A vizsgalt orszagok vitarendezési intézményeit az alabbi
2. tablazatban foglaltuk 6ssze.

83 Az RTB az altalanos hatéaskoérl birdsag tehermentesitése céljabdl 1étrehozott kdzigazgatasi szerv, melyet az ir alkotmany kvazi-birésagi
hataskorrel rundzott fel. Lasd: ir Alkotmany 34-37-es cikkelye. Elérhetd: https://www.constitution.ie/Documents/Bhunreacht_na_hEireann_web.pdf
(Utolso letoltés: 2017.5.21.)

84 Murphy et al 2007
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3.2.1. Svédorszag®®

A lakéasbérlés soran felmeril6 vitakkal a tingsratten (kerUleti birésag), illetve a regionalis szintl hyresoch arrendendmnden
(a bérleti és pénzigyi lizing jogviszonybdl szarmaz6 jogvitakkal foglalkoz6 specidlis bir6sag) foglalkozik, melybél 6sszesen
8 talalhat6 az orszagban. A dontések vitatasa esetén mindkét esetben lehetéség van arra, hogy a felek egy stockholmi szék-
hely( fellebbviteli birbsaghoz (Svea hovrétt) forduljanak, amennyiben a fellebbezést a dontést kévetd harom héten belll
beadjak. Az eljaras id6tartama a specialis birbsag esetében atlagosan 3 hénap, ezzel ellentétben a polgari peres eljaras
akar 7 hénapig is elhtzédhat. A specialis birésag eljarasai soran nem kell killén eljarasi dijat fizetni, valamint a perkdltség
nem terhelhetd &t a pervesztes félre. Ezzel szemben, ha a felek az &ltalanos hatéaskoérl kerlleti birosaghoz fordulnak,
450 svéd koronat (kb. 46 €) kell fizetnilk. A perkdltség megfizetése ebben az esetben a vesztes félre harul.®

3.2.2. Norvégia®’

A bérl6 és a bérbeado kdzott felmeriild vitak rendezésére a Vidékfejlesztési Minisztérium létrehozott egy Husleietvistutvalget
(HTU) nevi specialis birosagot, melyet a kétezres évek elején teszteltek Osloban és Akershusban. Az intézmény mikédését
ezt kdvetéen 2010-ben terjesztették ki Hordaland, Ser-Trondelag és Nord-Trendelag varosaira. (Norvégia tébbi varosaban
a bérleti jogviszonybdl ered6 vitakkal tovabbra is az altalanos hataskoérd birésag foglalkozik.) A HTU vitarendezési eljarasa
a kovetkez6képp néz ki: miutan a tulajdonos vagy a bérld kezdeményezte az eljaras meginditasat, a HTU felszdlitast kild
a masik félnek, aki kételes a felszolitasra rovid hataridén belll reagalni. Ezt kdvetéen a HTU egy mediacios beszélgetésre
hivja a feleket, amelyen val6 részvétel dnkéntes alapu. A vitdkat az esetek 75 szazalékaban sikerll ebben a szakaszban
orvosolni a felek megegyezésével. Ha a felek nem tudnak megallapodni, a HTU altal kijel6lt testileti tagok déntenek az tigy-
rél, amely mindkét fél szamara kételezd érvényd lesz. A dontést kdvetéen a feleknek egy hénap all a rendelkezéslikre, hogy
fellebbezéssel éljenek a keruleti birosagnal (tingrett). A HTU eljarasai atlagosan 12 hétig tartanak. Akik azonban a mediaciot
valasztjak, hamarabb, atlagosan 9 és fél hét alatt rendezhetik sérelmeiket.5®

3.2.3. Németorszag®

A bérld és a bérbeadd kdzotti vitdkkal a helyi, illetve a tartomanyi illetékességu, altaldnos hataskérl birosagokhoz lehet
fordulni, amelynek eljarasa atlagosan 4-8 honapig is eltarthat. A hatranyos anyagi helyzetben 1év6 feleknek lehetéséguk
van arra, hogy jogi segitségnyujtasban részesiljenek. A feleket ugyanakkor alternativ vitarendezési eszkdzék is segitik.
A birésagi eljaras gyorsabba és hatékonyabba tétele érdekében tébb varosban allitottak fel mediacios kézpontokat (kbzve-
tités). Ezenkivdl a felek a bérl6k és tulajdonosi egyestletek altal mikddtetett békéltetd testiletekhez is fordulhatnak (Sch-
lichtungsstellen). Fontos ugyanakkor megjegyezni, hogy a békéltetd testiiletek dontései csak abban az esetben kotelezb
érvényliek a felek szamara, ha a testilet az illetékes tartomany igazsagligyi minisztériuma altal hivatalosan bejegyzett
békéltetd intézményei kdzé tartozik. Ezen felll a tartomanyok a bir6sagi targyalast megelézden kotelezd békéltetd eljarast
irhatnak el6 a 750 eurdnal kisebb pertargyértéki ligyek rendezéséhez. Ez a kételezettség féként a lakbéremelés, valamint
a lakas karbantartasarol sz6l6 panaszok kezelésére vonatkozik. Kilakoltatasi igyekben a tulajdonos kdzvetlendl az altala-
nos hataskoéri bir6saghoz fordulhat.

3.2.4. Hollandia®®

A holland térvények egy meghatarozott feltételhez, a bérleti szerz6désben lefektetett lakbérszabalyozashoz kétik a bérleti
jogviszonybdl szarmazo vitak rendezését a Lakasbérleti Torvényszék (Huurcommissie, HC) elétt.®! Ez a szervezet egy spe-
cialis hataskori bir6sagként mikddik, amelynek déntése ellen a kerlleti birésaghoz lehet fellebbezni. A HC-nak Hollandia
szamos varosaban talalhatd székhelye, amelyek évente hozzavetdlegesen 8 ezer eljarasban déntenek. A HC-eljaras koltsé-
ge 25 eur6, amit a nyertes fél szamara visszatéritenek, illetve a minimalbért keres6k mentességet kapnak az eljarasi dij meg-
fizetése aldl. A torvényszék altal hozott dontések kotelezd érvényliek a felek szamara.®? Amennyiben a bérleti szerz6désben
nincsen szabalyozva a lakbér 0sszege (vagyis a szabalyozatlan lakbér kategoériaba tartozik), a feleknek kotelezd a kerileti

85 Baath2014

86 A hyres- och arrendenamnden nevi specidlis hataskor( birdsag mikodéséroél részletesebben: http://www.domstol.se/Funktioner/English/
Matters/Land/Tenancy/ (Utols¢ letoltés: 2017.5.16)

87 Lilleholt 2014

88 HTU. [hozzéaférés:] web. http://www.htu.no/en/x_y_z.html (Utols6 letdltés: 2017.5.16)

89 Cornelius és Rzeznik 2014

90 Haffner et al 2014

91 Hollandidban a lakbér mértékétél figgden allapitjak meg a lakbérszabalyozas alkalmazéasat. 2013-ban ezt a kiiszobdt hozzavetdlegesen 700 eurdra
becsulték, amely alapjan kulénbség tehetd kotott, valamint szabad lakbér-meghatérozassal kétott bérleti viszonyok kozott.

92 Huurcommissie. Elérhetd:.https://www.huurcommissie.nl/ (Utolso letéltés: 2017.5.16)
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birésaghoz fordulni, ahonnan a doéntés vitatasa esetén fellebbezéssel élhetnek. A vitdk rendezésére elérheték mediacios
szolgaltatasok, de ezek nem kotelezé érvénylek, és nem is gyakran veszik igénybe 6ket. Az eljarasok idétartamara vonat-
kozéan nem mutatkozik Iényeges kildnbség az altalanos és specialis birdsagként miikddd bizottsag kozoétt. Az eljarasok
mindkét esetben atlagosan 4-6 hénapig tartanak.

3.2.5. Anglia®®

A bérl6 és a bérbeadd kozott felmerilé vitdk rendezése rendszerint a megyei bir6sag (county court) hataskdrébe tartozik,
amely dontése ellen a fellebbviteli birésaghoz (court of appeal) lehet fellebbezést beadni. A lakbér mértékérdl sz6l6 vitak-
kal a First-tier Tribunal nevi bir6sag Property Chamber nev(i kamaraja foglalkozik, innen a fellebbviteli felsébirésaghoz
(upper tribunal) lehet fellebbezni. A felek a kisebb pertargyértéki vitaikat, egy specialis hataskérl bir6sag, az igynevezett
kis értékl Ugyek birdsag (small claim courts) elé vihetik. Kis értékl tgynek példaul azok a lakbérfizetés elmaradasardl,
melyek értéke nem haladja meg 5 ezer fontot. A lakas karbantartdsarol sz6l6 vitak esetén ezer font az értékhatar. A biro-
sag ingyenes mediacios szolgaltatast nyljt, amely személyesen és telefonosan is lebonyolithat6. Tovabba térvény irja eld,
hogy a karigény benyujtasat kdvetéen a jogi eljaras nem hizdédhat tovabb 4 hénapnal. A dontést kdvetden 21 nap all a felek
rendelkezésére, hogy fellebbezést tegyenek. Amennyiben a pervesztes nem tesz eleget a déntésnek, a pernyertes ismét
a birésaghoz fordulhat és egy kisebb &sszeg( dij befizetésével a déntés végrehajtasat kérheti. Ugyanakkor az 6nkormany-
zatok, valamint a lakasszOvetkezetek altal mikddtetett szocialis bérlakasok bérldinek lehetéségiik van arra, hogy kisebb
jelent6ségl vitajuk esetén igénybe vegyék a lakhatasi ombudsman alternativ vitarendezési szolgaltatasait. Ez az eljaras
azonban az esetek 95 szazalékaban akar 12 honapig is eltarthat.®

3.2.6. Dania%

A bérbeadasrol sz616 dan térvények meglehetésen 0sszetett médon szabalyozzak a bérlé és a bérbead6 viszonyat. A tor-
vénykezés bonyolultsaga miatt a felek gyakran a térvények értelmezésén vitatkoznak, igy bar elérheték a mediacios szol-
galtatatasok, a felek a legtdbb esetben nem élnek ezzel, hanem kdzvetlendl a bir6saghoz fordulnak. A bérleti megéllapodas
megszegése kovetkeztében kialakult vitakkal a megyei birésag (county courts) egy kamaraja, az ugynevezett Lakhatasi
Bir6sag foglalkozik (dan nevén boligretten). Miel6tt még a felek ehhez a birésaghoz fordulnanak, a legtébb bérbeadassal
kapcsolatos igy esetében el6bb egy helyi szintli speciélis birésaghoz (huslejenaevn) fordulhatnak. A megfelel6 humaneré-
forras-kapacitas hianyaban a huslejenaevn eljarasai 3 hdnaptdl terjedéen akar egy évig is eltarthatnak. Az (igy bonyolultsaga
miatt a felek gyakran tUgyvédi tanacsot kérnek, amely magas koltségekkel jar. Az az egyediil €l6 bérl6, akinek az éves kere-
sete nem haladja meg a jogszabaly altal elGirt értékhatart, jogi segitségnyujtast kaphat. A huslejenaevn altal hozott déntések
kotelez6 érvényliek mindkét fél szamara. A felek a dontést kdvetéen 4 héten belll megyei birésagon fellebbezhetnek.

EXEN Az ir maganbérlakas-szektor és szabalyozasa

A maganbérlakas-szektor mikddését szamos tényezd befolyasolja. A bérlakasszektor szabalyozasi, szervezeti és ad6zasi
kerete éppolyan meghataroz6 szereppel birhat, mint az adott orszag gazdaséagi és pénzugyi helyzete, vagy a mindenko-
ri kormany egyéb lakaspolitikai intézkedései. Ezért mielbtt ratérnénk esettanulmanyunk, az ir Residential Tenancy Board
bemutatasara, réviden ismertetjlik az ir maganbérlakas-piac sajatossagait, illetve azt a tarsadalmi-gazdasagi kontextust,
melyben létrehoztak ezt az intézményt.

Az ir lakashelyzet torténeti alakulasat vizsgalva elmondhatd, hogy a lakaspolitikai intézkedések tradicionalisan a sajat
tulajdonu lakashoz jutast segitették el6.%¢ Bar az elmilt évtizedekben kiemelt figyelmet kapott a maganbérlakas-szektor
fejlesztése, a lakastulajdon-szerzést segitd szemlélet a ma napig dominans szereppel bir az ir lakaspolitikdban.®” Ahogy az
a 8. szamu abrarol leolvashatd, 1991-ben még a lakasallomany 80 szazalékét tette ki a tulajdonos vagy annak csaladtagjai
altal lakott lakasok szdma (ez az arany a kilencvenes évek elején az egyik legmagasabb értéknek felelt meg eurbpai 6ssze-
hasonlitdsban), addig husz év alatt az allomany 67 szazalékara cstkkent a sajat tulajdonu lakasok aranya, amely 2011-ben
az EU-28 tagorszagok atlaganak felel meg.%® Ezzel parhuzamosan a kilencvenes évek elejétél a maganbérlakas-szektor
fokozatos ndvekedése figyelhetd meg, mely a kétezres évek kézepétdl az ir gazdasag er6sédésével parhuzamosan gyors

93 Orji és Sparkes 2014

94 Housing Ombudsman. Elérhetd: http://www.housing-ombudsman.org.uk/ (Utolsé letoltés: 2017.05.16.)
95 Juul-Sandberg 2014

96 Drudy 2007:91

97 DKM 2014a

98 Habitat International
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item( névekedésbe kezdett.* A jelenlegi lakashelyzetet illetéen megallapithato, hogy irorszagot egy viszonylag kis méretii
szocialis bérlakasszektor (2016-ban a teljes lakasallomany 9,4 szazaléka), valamint egy egyre nagyobb jelentéséggel bird
magéanbérleti szektor jellemzi. 2016-ban a maganbérlakasok a teljes allomany 18 szazalékat tették ki, vagyis irorszagban
ma csaknem minden 6tddik haztartas a maganbérlakas-szektorban bérel maganak lakast.'

30

18.2%

1961 1971 1981 1991 2002 2006 2011 2016
=—=Tulajdonos altal lakott Magan berlakas Szocialis bérlakas

8. abra. A lakasallomany lakdshasznalati forma szerinti megoszlasanak alakulasa 1961 és 2016 kozott frorszagban.
Forras: Az ir Kézponti Statisztikai Hivatal népszamlalasi adatai alapjan.

Fontos megallapitas, hogy mig a maganbérlakas-szektor tradicionalisan egy révid tavu, atmeneti tulajdonformanak szami-
tott, melyet els6sorban az egyetemistak, a varosba vandorl6 munkasok, kés6ébb az egyedulallok, valamint a bevandorlok
hasznéltak, a maganbérlakasok bérlése a kétezres évekre egy allando6 lakhatasi formava valt szamos tarsadalmi csoport
szamara. Egy 2012-ben késziilt felmérés szerint a maganbérlakasok bérlinek mar kézel kétharmada a maganszektorban
tervez hosszu tavon lakast bérelni.”® Megvaltozott tovabba a maganbérlakast bérlék tarsadalmi dsszetétele, amelybe ma
mar ugyanugy beletartoznak a fiatal felnéttek és a csaladosok, mint az alacsony jévedelm( haztartasok, valamint szamos
sériilékeny csoport.'®

A maganbérlakas-szektor ndvekedésében szamos tényez6 szerepet jatszik. A szakirodalom alapjan a maganszektor iranti
novekvo kereslet tdbbek kdz6tt a kilencvenes évektdl kezd6d6 felgyorsult Gtemi urbanizacioval, az ir tarsadalom demografi-
ai véltozasaival, szocialis célu lakadsegységek folyamatos csOkkenésével, €s nem utolsdsorban az elmult évtizedek lakas-
politikai intézkedéseivel hozhatd 6sszefliggésbe.'®® A maganbérleti szektor kilencvenes évektdl kezd6dd fokozatos néveke-
désének kdvetkeztében egyre fontosabba valt a szektor erésebb szabalyozasa és tamogatasa. A reformok kidolgozasara
a Lakhatasért és Varosfejlesztésért Felelds Minisztérium 1999-ben egy lakhatasi bizottsagot hozott I1étre,'%* amely fontos
szerepet jatszott a 2004-ben hatalyba Iépd orszagos lakasbérleti térvény (Residential Tenancies Act 2004) el6készitésében,
valamint a térvény beiktatasat kdvetéen mikédésbe 1€pd maganlakas-bérleti bizottsag Private Residential Tenancy Board
(PRTB) létrehozasaban.!os

A 2004-t61 hatalyos lakasbérleti térvény mérfoldkdnek szamitott az ir lakaspolitika torténetében. A térvény erésen szabalyozta
a bérbeaddk és bérldk jogait és kételezettségeit, a bérelt lakas szinvonalat, valamint a bérbeadas formait és a fizetendd lak-
bér mértékét. A térvény keretében lakbérszabalyozast vezettek be, mely kikotdtte, hogy a lakastulajdonosok nem kérhetnek

99 Norris 2014

100 A népszamlalaskor felvett adatok szamos modszertani és mérési problémat felvetnek. A népszamlalas nem kuldnbodzteti meg azokat a
maganbérlakdsokat, ahol a tulajdonos a sajat maga éltal lakott lakas szobait adja bérbe. Ha tehat egy lakastulajdonos két bérlé szamara ad ki szobat,
kizarélag a lakastulajdonost veszik nyilvantartasba, figyelmen kivul hagyva a tulajdonos éltal lakott lakéas szobdinak bérl6it. Gondot okoz tovabba az
is, hogy a zsufolt lakaskortlmények kdzott €16 maganbérlék valdszintsithetéen nem jelentik be a bérlakasban €16 valamennyi személyt, valamint hogy
a magan- és a szocidlis bérlakasszektor hatarvonalainak 6sszemosddasaval meglehetésen nehéz megallapitani a bérlakés tulajdonformajat. Példaul
azok, akik maganbérlakasban élnek, viszont az énkorméanyzattdl lakbértdmogatasban részestinek, sok esetben tévesen a szocidlis bérlakasban élk
kozé sorolhatjak magukat. Mindezen okok miatt a maganbérlakasok aranya a mért 18,2 szazaléknal joval magasabbra tehetd.

101 Society of Chartered Surveyors Ireland 2012

102 National Economic and Social Council 2014

108 Layor 2014

104  Commission on the Private Rented Residential Sector 2000

105 Az ir bérlakas-szektor miikddését a 2004-es, valamint a 2009-es orszagos bérleti torvények szabalyozzak. (Irorszag Kormanya 2004, irorszag
Kormanya 2009)
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a piaci arnal magasabb lakbért, valamint azt, hogy a lakastulajdonosnak a lakbér felllvizsgélatara egy évben egyszer van
lehetdsége. A lakhatas jogi biztonsaganak megerdsitése érdekében tovabbi rendelkezéseket szabtak: a bérléknek egy
6 honapos probaidét kdvetéen joguk van arra, hogy a maganbérlakast 4 évig béreljék, amennyiben eleget tesznek bérléi
kotelezettségeiknek. Tovabba a bérldi szerz6dés felbontasa esetén a bérbeadobnak részletes indoklast kell benyujtania,
és bizonyitania kell a felmondas indokait. Azonban fontos kiemelni, hogy a bérbeadas els6é 6 honapja soran a bérbeadd
28 napos értesitési idén belll indoklas nélkil barmikor kilakoltathatja a bérlét. A nagyobb jogi biztonsagot nyu;jté rendel-
kezések tehat nem vonatkoznak a bérbeadas kezdeti 6 honapjara, hanem csak az ezt kdvetd idészakra.

A 2004-es Lakasbérleti térvény eredetileg a maganbérlakas-szektort szabalyozta, azonban egy 2012-es térvénymddositas’®®
keretében az 6nkéntes lakhatasi szektor is (voluntary housing sector) a RTB hataskodre ala kerdlt. Ennek értelmében a re-
gisztralt lakastarsasagok szamara is hozzaférhetévé véltak az RTB vitarendezési szolgaltatasai, melyeket korabban kizarolag
a maganszektorban regisztralt szerepl6k vehettek igénybe. A valtozast kdvetéen az intézmény a Private Residental Tenancy
Board elnevezést hatrahagyva a Residential Tenancy Board (RTB) névvel m(ik6détt tovabb. Egy 2015-0s térvénymodositas'®’
tovabbi, kiemelt fontossaggal biré valtozasokat hozott, amelyek nagyobb kiszamithatésagot teremtettek a bérlék szamara.
A térvénymodositas értelmében a bérbeadbnak kétévente egyszer van lehetdsége a lakbéremelésre. Ha a tulajdonos élni
szeretne ezzel a lehet6séggel, a bérlét kdteles értesiteni a lakbéremelés idépontja elétt minimum 90 nappal. A bérbeadonak
tovabba hivatalos Gton is bizonyitania kell az emelés jogosultsagat.

A maganbérlakas-szektort szabalyoz6 térvényre vonatkoz6an 2016-ben Ujabb térvénymodositasokat fogadtak el, melynek
értelmében a 6 hdnapos probaidét kévetden a bérldk jogosultta valtak arra, hogy a korabbi 4 év helyett, 6 évig bérelhessék
az adott maganbérlakast.'®® 1% A 2016-o0s térvénymodositas egy masik fontos valtoztatasa a kiemelt lakbérzonak (rent pres-
sure zones) bevezetése volt. Az (j szabalyozas keretében a negyedévente elkészitett lakbérindex alapjan az RTB kiemelt
lakbérzonakat allapit meg, ahol a bérbeaddk a maganlakasok lakbéreit évente maximum 4 szazalékkal emelhetik.'®

A 2008-as gazdasagi vilagvalsagot kovetd években egy Ujabb jelentds fordulopont kdvetkezett be az ir lakaspolitikaban.
A gazdasagi vilagvalsag hatasaként a szocidlis lakasszektor bévitését célzd allami befektetések jelentds mértékben visz-
szaestek, valamint a finanszirozasi gondokkal kiizdé énkormanyzatok egyre kisebb szerepet tudtak vallalni a szocialis célu
lakhatas biztositdsaban (a szocialis bérlakasallomany szama 8 szazalékkal cs6kkent 2006 és 2011 koz6tt)."" Ez a kény-
szerhelyzet mara odaig vezetett, hogy az allam az dnkormanyzatok helyett mar a regisztralt lakastarsasagokat (approved
housing bodies, AHB)'"2 tekinti a szocialis lakhatas f6 szolgaltatéjanak."® A regisztralt lakastarsasagok olyan nonprofit szer-
vezetek, melyek sériilékeny csoportok, illetve a leginkabb raszorulok szamara szolgaltatnak lakhatast (példaul alacsony
jévedelmii csaladoknak, idéseknek vagy hajléktalan embereknek). A lakastarsasagok méretliikben és prioritasaikat tekintve
nagyfoku diverzitast mutatnak, ugyanakkor egy meglehetdsen szlik méretli szektorrél van sz6. 2012-ben hozzavetblegesen
300 regisztralt lakastarsasag mikoddott, mely korulbelll 27 ezer otthont tartott fenn. A regisztralt lakastarsasagok ugyan-
akkor sem az anyagi er6forrassal, sem a szlikséges készségekkel nem rendelkeznek a névekvd igényeket kielégitd meny-
nyiségii Uj szocialis bérlakasok épitéséhez. igy 2006 és 2016 kdzdtt nemhogy nétt, hanem 10,7 szazalékrol 9,4 szazalékra
csOkkent a szocialis bérlakasok aranya a teljes lakasallomanyban.

A kétezres évektdl kezdédben tehat az allam a raszoruld csoportok lakhatasanak biztositasat a szocialis bérlakasszektor
fejlesztése helyett a piaci logika mentén mikdédé maganbérlakds-szektorra bizta, a szocialis bérlakasszektor fejleszté-
sében megmutatkoz6 cstkkend allami szerepvallalast pedig a maganszektorba kényszeriild szocialisan raszorul6d bérlék
tamogatasaval kompenzalta. A 2008-as valsagot kdvetden igy nagyrészt a maganbérlakas-szektor feladatava valt, hogy
lakhatast biztositson azok szamara, akikrél korabban az allam gondoskodott.* A maganszektor harom 6 tamogatasi
formai k6zé a Rent Supplement (RS), illetve az ezt nemsokara felvalté Housing Assistance Payment (HAP) nevi lakbérta-
mogatasok, a szocidlis lakastuigynokség (SZOL) ir megfeleléjének szamité Rental Accomodation Scheme (RAS), valamint

106 Residential Tenancies Amendment No. 2 Elérhet6: http://www.oireachtas.ie/documents/bills28/bills/2012/6912/b69b12d.pdf (Utolso letdltés:
2017.5.21.)

107 Residential Tenancies Act Amendment No. 42. 2015. Elérhetd: http://www.irishstatutebook.ie/eli/2015/act/42/enacted/en/print(Utolso letdltés:
2017.5.21.)

108 Section of the Planning & Development (Housing) & Residential Tenancies Act 2016. Elérhetd: http://www.irishstatutebook.ie/eli/2016/act/17/
enacted/en/pdf (Utolso letdltés: 2017.5.17.)

109 A torvénykezési valtozasok tartalmardl és idérendjérdl a kdvetkez6 oldal nyuijt atfogd attekintést: https://www.rtb.ie/docs/default-source/
legislative-changes/legislative-changes.pdf?sfvrsn=2(Utolso letdltés: 2017.5.17.)

110 A rent pressure zones szabélyozasarél és annak pontosan meghatarozdsarol az RTB honlapjan olvashatnak bévebben: https://www.rtb.ie/rent-
pressure-zones/rent-pressure-zones(Utolsé letdltés: 2017.5.17.)

111 Irish Council for Social Housing 2012

112 lrorszag esetében a lakaspolitikat érintd torvények elékészitését, valamit a lakaspolitika végrehajtasat a Lakhatasért, Varostervezésért és
Onkormanyzatokért felelés Osztaly (Department of Housing, Planning, Community and Local Government) végzi. Bar a dontés-elékészités és
déntéshozatal centralizalt médon zajlik, a szolgéltatasokat tdbbségében a regisztrélt lakastarsasagok, valamint énkormanyzatok nyujtjak.

113 McGauran és O'Connell 2014

114 Sirr 2014
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a Social Housing Leasing Initiative (SHLI) nev( lakéslizing-modell tartozik. A Rent Supplement nevi lakbértdmogatast
kdzvetlenill a bérlék kapjak, amely nem bizonyult hatékony megoldasnak, mivel a tamogatas sok esetben nem vagy csak
késve jut el a tulajdonosokhoz. Az RS jelenleg fokozatos kivezetés alatt all, helyére a HAP kerult, melyet mar az 6nkor-
manyzatok kdézvetlenul a lakastulajdonoknak utalnak &t.''s Egy nemrégiben készitett elemzés becslései szerint 2014-ben
mintegy 99 ezer maganpiacrél bérl6 haztartas részesdilt valamilyen formaju allami tamogatasban,"® ami az RTB altal
regisztralt haztartasok 32 szazalékat teszi ki. Ezekbe a szamitdsokba nem tartoznak bele a regisztralt lakastarsasagok,
valamint az énkormanyzatok altal nydjtott szolgaltatasok.

Ugyanakkor fontos kiemelni, hogy sllyos kétségek meriinek fel afel6l, hogy a maganbérlakas-szektor jelenthet-e hosszl
tava megoldast az alacsony jévedelm( csaladok, kuléndsképp a sériilékeny csoportok lakhatasanak biztositasara. Mint
korédbban bemutattuk, a maganbérlakas-szektorban lakast bérlék 6sszetételében gyors névekedést mutat a lakasvasarlas
helyett a mobilitas lehetéségét preferald kdzéposztalybeli csoportok aranya, akik a maganbérlakasokra mar nem atmeneti
megoldasként, hanem mint urbanus, hosszi tavu lakhatasi formara tekintenek. Az alacsony jévedelmi haztartdsok igy arra
kényszeriinek, hogy a maganbérlakasokért a naluk jéval fizetbképesebb kbézéposztalybeli csoportokkal versenyezzenek,
amelynek kovetkeztében rosszabb mindségl lakasokhoz férnek hozza, tulzsufolt kérilmények kdzétt kénytelenek lakni,
legrosszabb esetben pedig akar teljesen kiszorulnak a maganszektorbél. A megélénkild kereslet, valamint az egyre korlato-
zottabb kinalat kdvetkeztében 2011 6ta tovabba jelentés mértékben ndvekednek a piacilakbérek,''” amely egy egyre mélyulé
megfizethetdségi valsag kialakulasahoz vezetett. Ennek hatasaként 2015-ben jelentdsen megnétt a maganbérlakasban él6
csaladok aranya, akiket az utcara kerllés veszélye fenyeget.'"® 2016-ban pedig tébb mint ezer hajléktalan haztartas kény-
szerUlt arra, hogy csaladjaval hajléktalanszallon éljen.""® Ezen trendek fényében megallapithatd, hogy az alacsony jévedel-
m(, sérulékeny csoportok lakhatasi szikségleteinek kielégitésére csupan limitalt megoldast adott a maganbérlakas-szektor
bevonasa. A raszorulék szocidlis célu lakhatasanak fenntarthaté és hosszl tavi biztositdsanak elengedhetetlen feltétele
a szocialis bérlakasrendszer kiszélesitése.'?

KXW A Lakasbérleti Bizottsag (RTB) bemutatasa

A Lakéasbérleti Bizottsag (Residental Tenancy Board, RTB) nevi szolgéaltatokdézpont I1étrehozasarol és mandatumarol
a 2004-es Lakasbérleti torvény rendelkezett.”?' Az RTB-t a térvény harom f6 funkci6 ellatasara hatalmazza fel:

¢ a maganbérlakasok orszagos regisztracidja

» a maganbérlakas-szektor szerepldi, valamint a kdzpolitikai dontéshozok szamara térténd informaciogydijtésért
és -szolgaltatasért, valamint

¢ hatékony és gyors vitarendezési szolgaltatas nyujtasa.

A kovetkezbkben el6bb réviden ismertetjik az elsd két felsorolt feladatkdrt, majd részletekbe menéen bemutatjuk a szerve-
zet f6 funkciéjanak szamit6 vitarendezési szolgaltatas miikddését.

3.4.1. Regisztracio

A maganbérlakast bérbeadd tulajdonosokat az ir térvény kételezi arra, hogy a bérbeadas tényét annak megkezdésétél sza-
mitott egy h6napon belll regisztraljak az RTB-nél. Amennyiben a tulajdonosok elmulasztjak regisztraciés kotelességiket,
szabalysértési birsagot szabhatnak ki rajuk, a mulasztas végs6 esetben akar szabadsagvesztéshez is vezethet. A maxima-
lisan kir6hat6 birsag 4 ezer eurdig terjed, és fél év szabadséagelvesztés is kiszabhatd. Azok a tulajdonosok, akik elmulasztot-
tak regisztralni a bérleti szerz6désiiket, elvesztik a jogosultsagukat az RTB vitarendezési szolgaltatasainak igénybevételére.
Ezzel szemben a bérlék akkor is igénybe vehetik az RTB vitarendezési szolgéltatasat, ha bérleményik nincs regisztralva.
Mig 2006-ban minddsszesen 137 961 regisztraciot rogzitettek, 2015-ben mar dsszesen 319 609 regisztralt lakasbérleti

115 Az ir magéanbérlakés-rendszer tdmogatasi formairdl, kulonds tekintettel a szocidlis lakasigynokség bevezetésére és mikodésére, részletesen
olvashatnak a Varoskutatas Kft. és a Habitat for Humanity Magyarorszag kézos 2013-as tanulméanyaban: Heged(s és Somogyi 2013

116 DKM 2014a

117 2016 utols6 negyedévében atlagosan 7,8 szazalékponttal emelkedtek, ami orszagos atlagban 986 eurd értékl havi bérleti dijnak felel meg
Residential Tenancies Board. 2016. The RTB Rent Index Quarter 4 2016. Elérhet6: http://www.rtb.ie/docs/default-source/default-document-library/rtb-
rent-index-2017-29-march.pdf?sfvrsn=2 (Utolso letdltés: 2017.5.15.)

118 Threshold 2015

119 The Irish Times 2016

120 Housing Agency 2013

121 Az RTB mandatumainak teljes listaja a 2004-es albérleti torvény 151-es szekcidjaban olvashato: https://www.rtb.ie/docs/default-source/acts/
residential-tenancies-act-2004.pdf?sfvrsn=4 (Utols¢ letdltés: 2017.5.15.)
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szerzBdést tartottak nyilvan, amely tdbb mint 130 szazalékos névekedést jelent. A 2015-ben szamolt kdzel 320 ezer regiszt-
racio hozzavetdlegesen 700 ezer bérl6t és 170 ezer tulajdonost dlel fel. A regisztracids kételezettség betartasaban fontos
szerepet jatszott az anyagi 6sztdénzdk alkalmazasa. Példaul amennyiben a lakastulajdonosok eleget tesznek regisztracios
kotelezettségiknek, jelzaloghitelikre kamatkedvezményben részesiilhetnek. Hasonld 8szténz6 alkalmaztak tovabba a HAP
lakbértdmogatés, illetve a RAS lakasprogram bevezetése soran. Amennyiben bérlakasaikat a tulajdonosok minimum harom
évig a HAP-ban vagy a RAS-ban résztvev6, szocialis raszorulo bérléknek adjak ki, jogosultta valnak arra, hogy 100 szaza-
Iékos lakashitel kamattamogatasban részeslljenek.

Az RTB feladata tovabba a nem regisztralt lakastulajdonosok figyelmeztetése a regisztracios kotelezettséglkre, amelyet
szabalysértési perrel kényszerithetnek ki. 2015-ben kbdzel 23 ezer felszélité levelet kiildtek ki a regisztralassal elmaradé
lakastulajdonoknak. A legtdbben eleget tesznek a felszélitasnak, a felkeresettek elenyészd része ellen kellett vadat emelni,
2015-ben minddssze 50 lakastulajdonost pereltek. Szakértdi becslések szerint 2017-ig hozzavetblegesen a tulajdonosok
85 szazaléka tett eleget regisztracios kotelezettségének.'?? Az RTB miikddését a bérbeaddk altal kdtelezéen befizetendd
regisztracios dijbol finanszirozzak, amelynek sztenderd 6sszege 90 eur6. 2015-ben tébb mint 11 millié eurd (11 219 402 eurd)
bevétel szarmazott regisztracios dijakbol.'3

3.4.2. Tajékoztatas, informaciogyiijtés és adatszolgaltatas

Az RTB tovabbi célja a bérl6k jogainak és kotelezettségeinek ismertetése, valamint a maganbérleti szektorrol valé informa-
ciogyUjtés és adatszolgaltatas. A kotelezd regisztracio révén a szervezetnek lehetésége van arra, hogy pontos és idészer(
adatot gydijtsdbn a maganbérlakas-piacon végbemend fontosabb trendekrél, igy példaul a maganbérlakasok térbeli elosz-
lasarol, valamint a lakbérek alakulasarol. A szervezet a Gazdasagi és Tarsadalmi Kutatéintézettel (Economic and Social
Research Institute) egylittmikdédésben immar 2007 éta dolgozik az orszagos lakasbérleti index (rent index) elkészitésén és
frissitésén, amelynek keretében a szervezet negyedévenként publikal jelentést a lakbérek aktudlis valtozasairdl. Az elmult
évek soran a bérleti index az orszag legfontosabb lakbér-ellendrzd eszkdzévé nétte ki magat. Ezt kiegészitve az RTB hoz-
zaférést biztosit egy Ugynevezett lakasbérleti adatbazishoz, amely lehetévé teszi a bérbeadok és a tulajdonosok szamara
a lakétertletlk kerilletében végbemend atlagos lakbérvaltozas nyomon kévetését.

3.4.3. Vitarendezés

Mig 2004 el6tt a birésag foglalkozott a tulajdonosok és bérlék kdzoétt felmerld jogi vitdk rendezésével, a 2004-es lakasbér-
leti torvény keretében ezen feladat egy része az RTB-hez keriilt. Amennyiben a felek az RTB Vitarendezési Osztalyahoz
fordulnak, két opci6, a mediacio, valamint a békéltetés kdzil valaszthatnak. A mediacios folyamat elinditasahoz mindkét fél
belegyezésére sziikség van. Akik ez utbbbi lehetéséget valasztjak, azoknak 2013 6ta lehetéségiik van arra, hogy vitaikat a
szemelyes talalkoz6 mellett akar telefonos meghallgatés utjan rendezzék. 2015-ban a mediacios meghallgatasok 95 szaza-
Iéka zajlott telefonon, ebbdl a felek az esetek 75 szazalékaban megegyezésre is jutottak. A békéltetd eljaras a mediacional
formalisabb vitarendezési eszkdz, amely soran a felek mar bizonyitékokat is felhasznalhatnak. Mind a békéltetd eljaras, mind
a mediacio utjan elért megallapodasok kdtelezd érvényliek mindkét fél szamara.

A dontést kovetden a feleknek 21 nap all rendelkezésre, hogy fellebbezésiikkel a Tenancy Tribunal (Bérldi Birésag) nevd.
specialis birésaghoz forduljanak, melyet az RTB mukddtet. A specialis hataskérl birésag meghallgatasai (tribunal hearings)
formalisabbak a mediacios, illetve a békéltetd talalkozoknal. A targyalas nyilvanosan zajlik, a felek kételesek eskut tenni,
valamint kételezden jelen kell lennie egy gyorsironak, aki rogziti a targyalas menetét és a bemutatott bizonyitékokat. A tar-
gyalas jegyz6kényve, valamint hatarozata felkerll az RTB honlapjara, igy a déntések a nyilvanossag szamara is elérhetévé
valnak. Amennyiben a pervesztes nem tesz eleget a specidlis bir6sag dontésének, a nyertes fél a birosaghoz fordulva kérel-
mezheti a dontés végrehajtasat. 2015-ben 6sszesen 4023 kérelem érkezett be az RTB-hez, 575 fellebbezést adtak be, ebbdl
végll 436 gy kerllt ténylegesen a bérléi jogvitakkal foglalkoz6 specidlis hataskorl birdsag elé, amelyek kozll 418 esetben
hoztak bir6i hatarozatot. A békéltetés, illetve a mediacio utjan elért megéllapodasokat az RTB egy specidlis hatarozat kialli-
tasaval (determination order) teszi kételezé érvénylvé mindkét fél szamara. A dontések kikényszeritése a helyi birbsagokon
keresztil torténik. A legtdbb esetben a felek eleget tesznek a specidlis hatarozatban leirt déntésnek, ahol azonban nem,
kapacitasatél fliggéen az RTB a helyi birésag elé viszi az ligyet. Az RTB alacsony kapacitasai miatt a felek sok esetben sajat
maguk fordulnak a helyi birbsdgokhoz a déntések kikényszeritéséért.

122 Moore és Dunning 2017:2
123 Residential Tenancies Board 2015
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KX Az RTB miikodésének fobb kihivasai és az azokra adott valaszok
3.5.1. Az eljarasok id6tartama

Az RTB vitarendezési szolgaltatasait azzal a céllal hoztak létre, hogy gyors és kéltséghatékony lehet6séget biztositson a
kéltséges és elhlz6d6 birdsagi eljarasok alternativajaként. Mivel azonban a bevezetés éveiben a finanszirozasi gondokkal
kizd6 szervezet kapacitdsanak nagy részét a maganbérlakasok regisztracioja kototte le, a vitarendezési eljarasok hatékony-
nya tételére meglehetésen kevés kapacitas jutott. A szervezetnek el6szér 2009-ben, az alapitas utan 6t évvel sikerult érdemi
eredményeket felmutatnia a vitarendezési eljarasok idétartamanak csdékkentése terén, amelyet az utébbi években sikerult
tovabb javitania. Az eljarasok tipikus idejének kbzelmdultbeli valtozasair6l az aldbbi 3. szamu tablazat ad attekintést.

mmmmmm“
|

18 ho | 12,5 ho | 8 ho | 11 ho | 12 ho | |

3. téblazat. A lakasbérleti vitarendezési eljarasok tipikus idétartamanak véaltozasa 2008 és 2015 kozoétt, hdnapban megadva. Forras: rtb.ie

26 hét 16 hét
22 hét 12 hét
30 hét 16 hét
10 hét 10 hét
36 hét 24 hét
11 hét 7,5 hét

4. tablazat. Az eljarasok tipikus ideje a vitarendezés eszkdzei szerint, hétben megadva. Forras: rtb.ie

Mint ahogy a fenti tablazat mutatja, 2008 és 2015 k6z6tt az atlagosnak szamité vitarendezési eljaras 18 hdnaprol 4 hénapra
csokkent. Az eljarasok vitarendezési eszkdz szerinti attekintésébdl arnyaltabb képet kapunk. Lényeges kllénbség mutat-
kozik abbdl a szempontb6l, hogy a vitas felek élnek-e fellebbezéssel a Bérléi Birosag dontése ellen, ez esetben ugyanis
a vitarendezési eljaras akar 24 hétig (tehat atlagosan 5 hénapig is eltarthat). Fontos kiemelni tovabba, hogy 2014 és 2015
kozott a Bérl6i Birosag altal feldolgozott Gigyek kivételével, az RTB valamennyi vitarendezési procedirajat sikerilt jelentds
mértékben redukalni. Ezek kdzil kiemelkednek a békéltetéi meghallgatasok mind a priorizalt, valamint prioritast nem élvezd
Ugyek esetén. Az elébbinél 45 szazalékos, az utdbbindl 47 szazalékos cstkkenés figyelhetd meg. A leggyorsabb vitaren-
dezési forma kdzé a telefonos mediacio tartozik, amelynek tipikus ideje minddssze 7 és fél hét. Ezzel szemben a békéltetdi
meghallgatasok a nem priorizalt igyek esetében tébb mint kétszer ennyi idébe, atlagosan 16 hétbe telnek. A pozitiv valtoza-
sok ellenére az eljarasok idétartama tovabbra is kritikak targya. Egy 2014-es felmérés szerint a bérlék csupan 30 szazaléka
volt elégedett az RTB vitarendezési szolgaltatas hatékonysagaval, a valaszol6k tébb mint fele k6z6mbosnek mutatkozott,
a valaszolok 20 szazaléka pedig kifejezetten elégedetlennek vallotta magat.'>

3.5.2. Az RTB ismertségének alacsony foka

A szervezetet gyakran éri kritika a vitarendezési szolgalatasok alacsony ismertsége miatt. Egy 2014-es felmérés szerint
a maganbérlakasban éI6 bérlék minddssze 64 szazaléka hallott az RTB-rél, a bérlék 40 szazaléka pedig nem tudta meg-
mondani, hogy a bérlakasa regisztralva van-e a szervezetnél.'”?® Azon bérl6k kérében, akik tisztdban vannak azzal, hogy
regisztralt maganbérlakasban élnek, csupan a valaszadék 14 széazaléka lépett kapcsolatba az RTB-vel. Ezzel szemben
a lakéastulajdonosok nagy részének tudomésa van az intézményrél, amely magyarazhaté a tulajdonosok regisztracios
kotelezettségével, valamint a regisztraciéval jard hiteltamogatasok 6sztdénzd erejével. Meg kell jegyezni azonban, hogy

124 DKM 2014b
125 DKM 2014a
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a lakastulajdonsok 90 sz4zaléka ez idaig kizarOlag a maganbérlakéas regisztralasakor kereste meg az RTB-t. A szervezettel
szemben tovabba gyakran meril fel az a kritika, miszerint a bérlék és a tulajdonosok nincsenek tisztaban a Lakasbérleti
térvény rendelkezéseivel. Az el6bb idézett felmérés kiemelte, hogy mig a megkérdezett ingatlaniigyndkdk kézel 70 sza-
zaléka gondolja ugy, hogy a bérlék nincsenek tisztdban a kételezettségeikkel, az ingatlanigynékdék 35 szazaléka gon-
dolja ugy, a bérlék a sajat jogaikat sem ismerik j01.2¢ Az RTB erre a probléméra reagalva az utébbi években informéacios
szeminariumsorozatot készitett el6, valamint 2015-ben egy orszagos informéaciés kampanyt inditott. Ennek hatasarél az
RTB jelenleg elemzést készit, amely nem késziilt el e tanulméany irasaig. Az RTB 2015. évi beszamoloja és az elkészitett
szakért6i interjuk alapjan megallapithat6, hogy a tajékoztatas és informacioszolgéltatas fejlesztése a kovetkezd években
a szervezet kiemelt célja lesz.'®”

3.5.3. Az 6vadék visszatartasaval kapcsolatos problémak kezelésének nehézségei

Az 6vadék (kaucid) visszatartasa, illetve vissza nem fizetése a kezdetektdl fogva az egyik leggyakrabban eléfordulé vita-
témak kozott szerepel. A szervezet létrehozasa 6ta egészen 2009-ig ez az ligy volt a vezetd kivaltd ok, amely miatt a felek
az RTB vitarendezési szolgaltatdsdhoz fordultak. Az 6vadék a jelenlegi gyakorlat szerint (a magyarorszagi helyzethez ha-
sonl6an) a lakastulajdonosokhoz kerdl, akik sok esetben vitdk esetén egyéltalan nem vagy csak egy részét fizetik vissza
a kauci6 6sszegének. Ez nagymértékben megnehezitheti, az alacsony jovedelm(i csaladok esetében pedig szinte teljesen
ellehetetleniti az Uj bérlakasba koltdzést.

2007-t61 kezd6dben fokozatosan nétt az 6vadék visszatartdsaval kapcsolatban meginditott vitarendezési eljarasok szama,
a 2008-as gazdasagi vilagvalsagot kévetd évben az 6sszes meginditott vitarendezési eljaras tébb mint felét (51 szazalék)
tették ki ezek az lGgyek, mig a mésodik leggyakoribb ligy a késedelmes lakbérfizetés volt, ami az dsszes eset 17szazalékat
tette ki.’?® A meginditott vitarendezési eljarasok tematikus 6sszetételében jelentds valtozas figyelhetd meg az ezt kdvetd
idészakban. Az 6vadék visszatartasabdl fakado vitdk a 2009-es csucs utan csdkkend trended mutatnak, 2015-ben mér az
RTB elé kerUlt vitdk csupani13 szazalékat tették ki. 2015-ben az dsszes eljaras ugyancsak 13 szazalékat tették ki a jogtalan
felmondéassal kapcsolatos Uigyek és 12 szazalékkal a harmadik leggyakoribb vitas kérdés a késedelmes lakbérfizetés volt.'?®
Az 6vadék felhasznalasat szabalyozé rendszer bevezetésére tehat tovabbra is nagyfoku tarsadalmi igény mutatkozik, ame-
lyet maguk a lakéstulajdonosok is tAmogatnak. Egy 2016-ban készitett kérdbiv szerint a megkérdezett lakastulajdonosok
kdzel 30 szazaléka értett egyet azzal az allitassal, hogy egy figgetlen kaucidmeg6rzd rendszer bevezetése cstkkentené
a bérld és a bérbeadod kdzotti vitak felmerilésének lehetdségét.'® A bérleti letéttel kapcsolatos problémak elismeréseként
a korabban hivatkozott 2016-0s lakasbérleti térvénymodositas mar tartalmazza egy 6vadékok felhasznalasanak védelmét
biztositd rendszer létrehozasat,'®" valamint a 2016-ben publikalt kormanyzati maganbérlakas stratégia megemliti a szol-
galtatas szikségességét.2 Az RTB munkatarsaival készitett szakérti interjuk alapjan elmondhat6, hogy a flggetlen
Ovadékkezelés rendszerére mutatkoz6 igény felmérése, illetve a szolgaltatas pontos kidolgozasa jelenleg is zajlik. Szak-
értdi interjlink szerint éget6 szliikség van egy 6évadékkezelést szabalyozé rendszer bevezetésére.'*® Hasonlé intézmények
bevezetése pozitiv fogadtatasban részesiilt korabban Eszak-irorszagban és Angliaban.®*

KX Az ir maganbérleti szektor legfébb kihivasai

Egy j6l mikdd6é maganbérlakas-szektor kialakithsa nemcsak a vitarendezési intézmények miikodésén mulik, hanem a szek-
tor szabalyozasanak egyéb elemeitdl. A kdvetkezdékben roviden attekintjik az ir maganbérlakas-szektor szabalyozasanak
fébb kritikait, majd réviden 6sszefoglaljuk a fejezet f6bb tanulsagait és kovetkeztetésekeit.

126 Uo.:2

127 Janette Fogarty szobeli kdzlése, Residential Tenancies Board 2015

128 Private Residential Tenancies Board 2009:31

129 Residential Tenancies Board 2015:24

130 Duffy et al 2016

131 Section of the Planning & Development (Housing) & Residential Tenancies Act 2016. Elérhet6: http://www.irishstatutebook.ie/eli/2016/act/17/
enacted/en/pdf (Utols¢ letoltés: 2017.5.17.)

132 Irorszag Korméanya 2016.

133 Aideen Hayden szébeli kozlése, Lorcan Sirr szdbeli kozlése

134 Aideen Hayden szodbeli kdzlése
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3.6.1. A lakhatas biztonsaga

irorszagban az RTB felallitasanak, valamint a térvénymodositasoknak kdszénhetden a maganbérleti szektorban hatalmas
mértékben javult a bérl6k lakhatasi biztonsaga és Iényegesen lecsdkkent a bérlék és bérbeadok kdzotti vitdk rendezésének
hossza. A maganbérlakas-rendszer ugyanakkor tovabbra sem mikodik tokéletesen és szamos olyan kérdés van, amelynek
megoldasara tovabbi lépések sziikségesek.

Bar a lakasbérleti térvény 2016-0os médositas értelmében a bérlék egy kezdeti 6 hdnapos idészakot kdvetéen jogosultakka
valnak arra, hogy a korabbi 4 év helyett 6 évig bérelhessék az adott maganbérlakast, ez csak meglehetésen kis mértékben
jarul hozza a lakhatés jogi biztonsaganak megerdsitéséhez. A bérlék ugyanis sok esetben az alternativ vitarendezési elja-
rasok elérhetésége ellenére védtelenek maradnak az énkényes kilakoltatasokkal szemben.'®® A lakastulajdonosok hosszu
tavu bérbeadas esetén is szamos okra hivatkozva felbonthatjak a lakasbérleti jogviszonyt. Az ilyen esetek kdzé tartozik, ami-
kor a lakastulajdonos el szeretné adni a bérleményét vagy amikor a kiadott bérlakasba a bérbeadé egy csaladtagja szeretne
bekoltdzni. A bérbeadas elsé 6 hdonapjaban a tulajdonosok pedig indoklas nélkil barmikor visszavehetik a bérleményiiket.
A kiszolgaltatott helyzetbdl adodbéan a bérlék sok esetben tartanak attél, hogy tigylket az RTB elé vigyék, mert igy gondol-
jak, a lakéstulajdonosok ugy éllitjak be a helyzetet, hogy a kilakoltatas indokoltnak tlinjén. Ennek eredményeképp a bérlék
nem fordulnak az RTB-hez sokszor még abban az esetben sem, amikor egyértelmii jogsértést szenvednek el. Erre a jelen-
ségre lehet bizonyiték az a tény, hogy annak ellenére, hogy a maganbérlakast bérlék 6sszesen mintegy haromszor tébben
vannak a maganbérlakast tulajdonlokhoz képest, az RTB-hez vitt vitarendezések mindéssze 40 szazalékat teszik ki a bérl6k
altal kezdeményezett eljarasok.'*® Amig nem térténik érdemi elérelépés a kilakoltatas szabalyozasanak ujragondolasaban,
a bérlék tovabbra is kiszolgaltatottak maradnak a tulajdonosok visszaéléseivel szemben.

3.6.2. A lakbérszabalyozas hatékonytalansaga

A szabalyozas kritikainak masik nagy csoportja a lakbérszabalyozés hianyossagaival kapcsolatos. 2011 6ta nagymértékben
névekednek a maganbérlakasok lakbérei. 2016 utolsé negyedévében atlagosan 7,8 szazalékkal emelkedtek,’®” Dublinban
2015 és 2016 els6 negyedéve kdzott atlagban pedig mintegy 10 szazalékkal.'®® Bar az RTB 2016-t6l kiemelt lakbérzénakat
(rent pressure zones) jelélhet ki, arra kotelezve a lakastulajdonosokat, hogy a zénaba tartozé6 maganbérlakasok lakbéreit
éves szinten 4 szazaléknal nagyobb mértékben nem emelhetik meg, a gyakorlatban a bérlék csak nehezen tudjak kikény-
szeriteni a lakbérszabalyozast. Sokan ugyanis attél tartanak, hogy amennyiben a jogtalan lakbéremelés ligyét az RTB elé
viszik, az a maganbérlakas elvesztésével jarhat. A lakbérszabalyozas ellenére a bérlék sok esetben arra kényszerilnek,
hogy elfogadjak a lakastulajdonos altal megszabott lakbéremelés 0sszegét.™®

3.6.3. A maganbérlakasok min6sége

A szabalyozas masik gyakran hangoztatott kritikdja, hogy az RTB a maganbérlakasok regisztracidjakor nem kér semmiféle
dokument4ciot a tulajdonosoktdl a maganbérlakasok allapotardl. Ennek kévetkeztében a lakastulajdonosok abban az eset-
ben is gond nélkiil regisztralhatnak az RTB-nél, amennyiben maganbérlakasuk nem felel meg a térvényben el8irt minimum
elvarasoknak. A magéanbérleti lakasallomany minéségének felligyelete dnkormanyzati hataskérbe tartozik, amely minimalis
mértékben van dsszehangolva az RTB regisztracios tevékenységével. A jelenlegi szabdlyozas szerint a tulajdonosok éltal
fizetett regisztracios dij 20 szazalékat az RTB az dnkormanyzatoknak adja, melyek az igy kapott 6sszeget arra forditjak, hogy
a lakastulajdonosokkal betartassak a maganbérlakasok minéségérdl elGirt minimum egészségugyi és biztonsagi elbirasokat.
A maganbérlakasok allapotanak felmérése azonban mégis kivannivalét hagy maga utan. 2014-ben példaul mindéssze kozel
14 ezer maganbérlakast ellenériztek az 6nkormanyzatok, melynek csaknem a fele nem tett eleget a kételez6en elSirt minimum
egészséglgyi és biztonsagi feltételeknek.'® Ennek oka abban keresendd, hogy a maganbérlakas-szektor ndvekedésével
nem tudtak Iépést tartani a folyamatos kapacitashiannyal kiizdd 6nkorméanyzatok, amelyek szamara a maganbérlakasok alla-
potanak felmérését nem kezelik kiemelt prioritasként. Mivel az ir maganbérlakas-szektorban egyre nagyobb hiany mutatkozik
a medfizethetd és j6 allapotd maganbérlakasokbol, a bérlék kénytelenek elfogadni a rosszabb allapotd maganbérlakasokat,
valamint a lakas elvesztésétdl valo félelem miatt nem Iépnek fel a minimum feltételeknek eleget nem tevé maganbérlakasok
tulajdonosaival szemben.

135 Mick Byrne szobeli kdzlése

136 Byrne 2017

137 Residential Tenancies Board. 2016b
138 Residential Tenancies Board. 2016a
139 Moore és Dunning 2017:21-27

140 Irish Examiner 2016
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F6bb kovetkeztetések és tanulsagok

Osszegzésként elmondhaté, hogy a kézelmult jogszabalyvaltozasai jelentésmértékben jarultak hozza a lakhatas jogi biz-
tonsaganak javitdsahoz az ir maganbérleti szektorban. A bérldk és bérbeaddk kodzotti vitdk rendezésének tipikus ideje mara
mind®&ssze 16 hét. A lakasbérlés kértlményeit kedvezébbé tevd intézkedéscsomagnak kdszdnhetden pedig maganbérlakas-
ban lakni egyre népszeriibb, az elmult 25 évben a maganbérlakas-allomany megduplazédott. Ugyanakkor a gyors Gtemben
emelkedd lakbérek, valamint a maganbérlakas-allomany minéségi problémai arnyaljak ezt a képet.

Az attekintés alapjan megallapithat6, hogy a maganbérlakasok regisztracidja meglehetésen hatékony eszkdznek bizo-
nyult arra, hogy pontos képet adjon a maganbérlakas-szektor méretérél, 6sszetételérél, valamint a lakbérek alakulasa-
rol. A regisztracios kotelezettség ugyanakkor a maganbérlakas-allomany mindségének monitorozasara is hasznosithato
lehetne, ez jelenleg azonban nem része a szabalyozasnak. A fejezet egyik tovabbi tanulsaga, hogy a maganbérlakasok
ellatasa komoly kapacitasproblémakhoz vezethet, melyek tébbek kdzétt a vitarendezési eljarasok elhtzédasaban is meg-
mutatkozhatnak, mint ahogyan azt az RTB bevezetésének korai éveiben medfigyelhettik.

Az RTB miikédésének hatékonnya tételében fontos szerepet jatszik az 6szténzék alkalmazéasa, valamint a bérlék és a tulaj-
donosok tajékoztatasa. A maganbérlakasok regisztracioja hatékonyabban elémozdithatd hiteltamogatasok biztositasaval,
valamint a regisztraciok elmulasztasa esetén szabalysértési eljarasok inditasaval. A bérlék és a tulajdonosok jogair6l és
kotelezettségeirdl sz616 informacidatadasrol beszélve pedig megallapithato, hogy az éppugy fontos a szabalyozas korai éve-
iben, mint a késébbi térvénymaodositasokat kdvetéen. Az esettanulmany valamint ramutatott arra is, hogy a hatékony vitaren-
dezés fontos feltétele a fliggetlen kaucibtartasi rendszer bevezetése. Az Gvadékkal val6 visszaélés az intézmény alapitasa
Ota az egyik leggyakoribb konfliktusforras a bérl6 és a bérbeadd kdzoétt. A névekvd tarsadalmi igény ellenére azonban még
nem biztos, hogy a letéti intézményt még a kézeljévében bevezetik irorszagban, mivel az plusz adminisztrativ terhet réna az
RTB-re. Az RTB tehermentesitése érdekében érdemes lenne ezért egy az RTB-n kivul all6 figgetlen intézmény felallitani,
amely kifejezetten az 6vadék kezelésével foglalkozik. A fejezet lezarasaként fontos tovabbé kiemelni azt, hogy az alacsony
jovedelmi bérlék szamara jellemzéen még az allami tAmogatasok biztositasa mellett is nagy gondot okoz a maganbérlaka-
sokhoz val6 hozzaférés, illetve ezek megtartasa. A maganbérlakasok modernizaciéjan felll ezért elengedhetetlenil nagy
szlkség mutatkozik a szocialis bérlakasszektor fejlesztésére, valamint az Uj szocialis bérlakasok épitésére.
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4. Bérlakasok megfizethet6ségének javitasa adozasi eszk6zokkel

Spanyolorszagban és Olaszorszagban

/Mikola Balint/

VRN Bevezetés

A bérlakdsok megfizethetévé tételére szamos jogi és pénziigyi szabalyoz6 all a hatésagok rendelkezésére, melyek mind
a keresleti, mind a kinélati oldalt befolyasolhatjak. Az addzasi eszkdzok atszelik e két kategoriat, mivel mind a lakéski-
adok, mind a bérl6k szamara biztosithatnak kedvezményeket. E fejezet f6 célja két orszag bérlakasokkal kapcsolatos ado6-
szabalyozasanak, illetve ezen szabalyok hatasainak attekintése. A fejezet elészor végigveszi a maganbérlakas-kiadashoz
kapcsolodd addkedvezmények irodalmat, majd bemutatja a két esettanulmanyként kivalasztott orszag (Spanyolorszag,
Olaszorszag) szabalyozasi gyakorlatait, illetve értékeli azok bérlakaspiacra kifejtett hatdsat. A harmadik szekci6 6sszeha-
sonlitja a két orszag szabalyozasat, és megkisérel altalanos kdvetkeztetéseket levonni azok alapjan az addékedvezmények
bérlakasszektorra gyakorolt hatasarél. Az esetek kivalasztasanak alapjat az alkalmazott szabalyozasok innovativ jellege,
illetve a két orszag lakaspiaci szerkezetének a magyar lakaspiachoz valé hasonlatossaga (a sajat tulajdonu lakasok jelentés
tulsulya) adta. Az esetek kis szama, illetve orszagspecifikus sajatossagai ugyanakkor korlatozzak az eredmények altalanos
érvényességét.

4.1.1. Irodalmi attekintés

Az eurbpai lakasrezsimek tdbbségében megfigyelhetd, hogy az adézasi szabalyok alapvetéen a lakastulajdonosoknak ked-
veznek a bérlakasban élékkel szemben. A lakastulajdonosoknak juttatott elénydk egyik implicit formaja a lakastulajdonbol
mint befektetési formabdl szarmaz6 haszon addbmentessége, amely tulajdonképpen abbdl fakad, hogy a tulajdonos nem
fizet bérleti dijat a lakas hasznalatarért. A ki nem fizetett bérleti dij (,képletes bérleti dij” = ,figurative rental income/net impu-
ted rent”) adomentessége ezaltal egy a lakastulajdonosok részére juttatott indirekt adokedvezményként is értelmezhetd.'!
Ezt egészithetik ki tovabbi addkedvezmények, illetve adojovairasi lehetbéségek, amelyek altalaban szintén a magasabb
jévedelm(i, ezaltal nominalisan nagyobb kedvezményre jogosult adéfizetéknek kedveznek.'2 Eppen ezért a 2008—2009-es
pénzlgyi vilagvalsag o6ta az Eurdpai Bizottsag szamos javaslatcsomagjaban olyan adoreformok bevezetését 6szténdzte,
amelyek mérsékelnék a lakastulajdonosok részére biztositott elénydket."*® Ezek a reformok ugyanakkor kontraproduktivak
is lehetnek az 8ssztarsadalmi jovedelemelosztasra nézve: amennyiben példaul a lakasallomany jelentds része a nyugdijbdl
€16, id6ésebb polgéarok tulajdondban van, akkor az elméleti bérleti dij megado6ztatasa egy olyan réteget terhel aranytalanul,
amelynek aktualis jévedelme alacsony.

Ahogy egy 2014-es OECD-tanulmany megéllapitja'*4, az ad6zasi szabalyoknak arra kellene térekedniiik, hogy az egyes
lakhatasi formak kdz6tt semlegességet teremtsenek, ugyanakkor a legtébb szabalyozas mégis a sajat tulajdonu lakas vasar-
lasanak 6szténzésére koncentral. Mint a tanulmany szerzdi kifejtik, ,fontos tényez8, hogy ezek az adékedvezmények hogyan
viszonyulnak a lakastulajdonosoknak biztositott kedvezményekhez”.'*®

Tobb orszagban elérhetbek olyan kedvezmények, amelyek csak a befektetésnek mindsuilé bérlakasokra vonatkoznak, ilyen
példaul a felljitasok koltségének, az amortizacionak, illetve a jelzaloghitel-kamatoknak az addalapbél val6 leirhatésaga.
Ezek az intézkedések tdbbek kdzdtt egy torz, az ingatlanszektor altal dominalt maganbefektetési strukturat, magasabb
ingatlanarakat, alacsony mobilitasi ratat és jelent6s aringadozasokat eredményezhetnek.

Az adbkedvezmények masik nagy csoportja a bérléket részesiti elényben, szamukra biztositja a bérleti dij egy részének vagy
egészének leirhatdsagat a személyi jbvedelemado6-alapbdl. Habar ezek az intézkedések legtdbbszor kifejezetten az alacsony
jovedelemmel rendelkezd lakasbérlbket hivatottak segiteni, hatékonysaguk vitathaté, nem utolsésorban azért, mert az adéked-
vezmény arnéveld hatast fejthet ki, amennyiben nem tarsul hozza valamilyen lakbérszabéalyozas. A bérléknek nyuijtott direkt
adbékedvezmények hatasai azonban az angol nyelvl szakirodalomban nem foglalnak el prominens helyet.

141 Figari 2016

142 Ezen addkedvezmények kozé tartozik a hitelbdl finanszirozott sajat tulajdonu lakés jelzalog-kamatainak a személyi jovedelemadoé-alapbdl valé
leirhatésaga, illetve a sajat tulajdonu lakas bérbeadasabdl szarmazé jovedelem (egy részének) leirhatdésaga.

143  Eurdpai Bizottsag 2012, Eurdpai Bizottsag 2013

144 de Boer és Bitetti 2014

145 Uo.:37
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A fentieknek készénhetben a szakirodalom nem szolgal olyan hipotézissel, amelyet jelen fejezet kozvetlenil ellendrizni tudna, mivel
az elemzett eszkdzok orszagspecifikusak és nem széleskériien elterjedtek. Eppen ezért a fejezet az egyes esetek targyalasanal
az adott orszaggal kapcsolatos irodalomra hagyatkozik, amely hozzajarulhat a mas lakasrezsimeket elemz6 tovabbi kutatasokhoz.

4.1.2. M6dszertan, adatok

Jelen fejezet empirikus része két 16 forrasra hagyatkozik. Egyrészt az adott orszagok lakaspolitikajat taglalé fébb 6sszeha-
sonlité és esettanulmanyokra, masrészt helyi szakértékkel, kutatokkal készitett félig strukturalt kvalitativ interjukra, amelyek-
ben a megkérdezettek a kérdéses szakpolitikak hatasaira reflektalnak. Harmadrészt, az elébb emlitett két forras kiegészul
médiaelemzésekkel, friss statisztikai adatokkal, illetve egyéb archiv forrasokkal. Az igy nyert adatok kell6 mennyiségd,
kilénb6zd forrasra tamaszkodnak.

Az alabbi szekcidk elészor orszagonként bemutatjak a lakaspiac dsszetételét, torténeti kontextusat, majd a kérdéses szakpo-
litikai eszk6zok mikodésével foglalkoznak. Az orszagelemzéseket sszehasonlitdo elemzés kdveti, majd a konkluziok zarjak.

W3 Spanyolorszagi ad66sztonzok
4.2.1. Lakaspolitika, torténeti kontextus
A spanyol lakaspolitika sokaig hagyomanyosan a lakastulajdont 6szténzd intézkedéseken alapult, ennek kdszénhetéen

maig a tulajdonosok altal lakott ingatlanok erés dominanciaja jellemzi a lakaspiacot. Az egyes tulajdonformak szazalékos
megoszlasa az 5. tablazatban lathaté.

Tulajdonforma Lak__a_sallfamanyon
belili arany’

82% Maganhasznélat

Allami/dnkormanyzati mtikodtetést bérlakasok, jévedelmi szint szerint

2% meghatarozott bérleti dijakkal és lakhatasi tamogatasokkal.

A lakbér nominadlisan nincs szabalyozva, az emelések lehetséges
16%* mértékét az inflacié hatarozza meg. A szerzddések tartalmara vonatkozé
egyéb eldirasok megengeddek, a tulajdonosnak kedveznek.

5. tablazat. A lakésallomany tulajdonforma szerinti megoszlasa Spanyolorszagban.
* Az adatok az ingyenesen hasznalatba adott lakasokat is tartalmazzak, a piaci bérlakasok aranya 12,1 szazalék'

A 2007-ben kezd6dott pénzigyi valsag kildndsen sulyosan érintette a szinte kizardlag maganfejleszték kezében Iévd ingat-
lanpiacot, ezért az az6ta eltelt id6szakban szamos, a lakaspiacot konszolidalo allami beavatkozasra volt sziikség. Ugyanak-
kor a rendszer egészét tekintve valtozatlanul egy dudlis rendszerrél beszélhetiink, amelyben egy alapvetéen szabalyozatlan,
hatarozatlan idejli szerz8dések és magas bérleti dijak &ltal dominalt maganbérlakas-piacot a leginkabb veszélyeztetett
csoportok szamara elérhetd szocialis bérlakasrendszer egészit ki. A piacon sulyos probléméat jelent, hogy az elérheté bér-
lakaséallomany nem tudja kielégiteni a meglévd keresletet, amelynek egyik oka az tresen all6 lakasok magas aranyaban ke-
resend®, habar az erre vonatkoz6 becslések rendkivil széles skalan mozognak.'*” A megkérdezett spanyol szakérték mind
egyetértettek abban, hogy az Ures lakasok bevonasa a maganbérlakas-szektorba enyhitené a kronikus bérlakashianyt.'®
A valsag el6tti években tovabbi problémat jelentett, hogy a bérlakasok alacsony varhaté hozama miatt sok tulajdonos nem
fektetett a lakas allaganak javitdsaba, ez azonban az utébbi évek javul6 piaci kérilményei miatt valtozni latszik.

146 Roig 2015:18

147 Mig a lakhatasi jogokkal foglalkozé Plataforma de Afectados per la Hipoteca [Jelzaloghitel-karosultak Platformja, PAH] civil szervezet 3,5 milliéra
teszi az Uresen &ll6 lakasok szamat (El Despertador 2016), egy nemzetkdzi 6sszehasonlitd tanulmanykdétet 6 milliét becsul (Crook és Kemp 2014: 91).
148 Raquel Rodriguez Alonso szébeli kézlése, Ricard Fernandez Ontiveros irasbeli kozlése
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A bérleti dijak szabalyozasat illetéen harom nagy korszakot kildnithetiink el:

1. 1946 és 1985 koz6tt nominalis bérlakasplafonok (elsé generacids lakbérszabalyozas'®) voltak érvényben, amelyek
alacsony mobilitasi ratat és a lakasallomany romlasat eredményezték;

2. 1985 és 1994 kozott teljesen deregulaltak a piacot, majd

3. az arak emelkedésének megfékezése végett 1994-16l a bérleti szerzddés idejére az inflaciohoz kétdtték a lakbérek
emelkedésének fels6 hatarat (harmadik generacios lakbérszabalyozas).

A szabélyozasi kdrnyezet atlatasat neheziti a félféderalis spanyol allamszerkezetbdl adodé hataskdér-megoszlas: mig a ma-
ganbérlakas-szektor szabdlyozésa a kézponti kormany hataskore, a lakhatasi politika a tartomanyi, illetve telepulési admi-
nisztraciok hataskoérébe tartozik. Ennek eredményeképpen meglehetdsen sokféle parhuzamos szabalyozas Iétezik, amelybdl
egy kuléndsen progressziv lakaspolitikat folytaté varos, Barcelona példajat késébb kildn is kiemeljik.

4.2.2. Adbzasi szabalyok

Spanyolorszagban az ingatlantulajdonosokat alapvetéen kétféle ado6 terheli: egyrészt évente meg kell fizetnilk az ingatla-
nadot (impuesto de bienes inmuebles, IBI), amit az ingatlan telepulésenként meghatarozott telekkdnyvi (katasztralis) értéke
alapjan hataroznak meg. Ennek mértéke a vasarlas idépontjatol és az ingatlan tipuséatol is fligg, jellemzéen az adoéalap 0,5-
0,55 szazaléka. A telekkdnyvi értékek telepiilésenként eltérnek, igy az add mértéke is, amely jellemz&en évi 50 és 150 eurd
kodzott oszcillal.

Masrészt, amennyiben a tulajdonos bérbe adja a lakasat, a bérleti dijat bele kell szamolnia a személyi jdvedelemadé-alapba
(impuesto sobre la renta de las personas fisicas, IRPF), ugyanakkor ebbdl szamos meghatarozott esetben kedvezmények
érvényesithetéek. Ezek egyik csoportja az ingatlan allagvaltozasahoz kapcsoléd6 kedvezmény: alapesetben a lakas amorti-
z&cioja irhato le az addalapbdl, illetve amennyiben valamilyen javitas vagy helyredllitas torténik a lakasban, akkor utdbbinak
kéltségei vonhatok e, az allagjavitas vagy felljitas koltségei azonban nem leirhatbak.

A 2015 6ta érvényes legujabb szabdlyozas szerint a tulajdonos a kovetkezd hét tételt irhatja le a személyi jévedelem-
adé-alapjabol:

1. alakas vasarlasahoz, illetve felujitasahoz felhasznalt hitelek kamatait;

2. abérbe adott ingatlanra kivetett més adodkat, beleértve az ingatlanadoét (1BI) is;

3. aszerzddéskotéssel kapcesolatos, illetve egyéb jogi kdltségeket;

4. a helyreallitasi vagy javitasi munkak kéltségeit;

5. alakas biztositasi dijat;

6. alakas amortizaciojat, amely a lakas katasztralis értéke 3 szazalékanak felel meg, illetve

7. alakas kézizemi dijait.
Az addalapot ezutan ugy szamitjak, hogy a teljes bérleti dijbdl szarmazd bevétel fent taglalt levonasokkal csdkkentett értéké-
nek 60 szazalékat levonjak, és csak a fennmaradé 40 szazalék utan kell szja-t fizetni. A korabbi szabalyozassal ellentétben
a levonas mértéke a bérld koratol és anyagi helyzetétdl fliggetlenil 60 szazalék. Ez aldl kivételt jelent, ha az ad6zott jéve-

delem t6bb mint két év vagy hatarozatlan idé alatt keletkezett, amely esetben csak 30 szazalékos levonas érvényesithetd,
amennyiben az éves bérleti dij nem haladja meg a 300 ezer eur6t.™

149 A lakbérszabalyozasok tipusairdl bévebben Id. 5. fejezet.

150 Bolsamania 2015

151 Agencia Tributaria/Tributacion del alquiler de vivienda/Arrendador IRPF/Rendimiento neto, http://www.agenciatributaria.es/AEAT.internet/
Inicio/_Segmentos_/Ciudadanos/Vivienda/Tributacion__del_alquiler_de__vivienda/Arrendador_IRPF/Rendimiento_neto/Rendimiento_neto.shtml (a
spanyol adéhatésag weboldala, utolso letdltés: 2017.5.18.)
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Az ezt megel6z8, 2011-ben bevezetett és 2015-ben megsziintetett szabalyozas 18 és 30 év kdzotti, illetve alacsony jovedel-
m( bérlék esetén a bérbeadbénak 100 szazalékos adbjovairast tett lehetévé, amit szocialis szempontok alapjan vezettek be
a pénzugyi vélsag altal okozott lakhatasi problémak (elégtelen bérlakaskinalat), illetve a fiatalok életkezdési nehézségeinek
orvoslasara.’® A spanyol kormany azonban a 2014—-2017-es eurOpai unios stabilitasi program értelmében a tarsasagi és a
személyi jovedelemadokulcsok drasztikus csdkkentésére kényszerllt, amivel parhuzamosan szamos korabbi adokedvez-
ményt megszintetett, kéztlk a fiatal és alacsony jovedelmi bérldk esetén jardé 100 szazalékos adojovairas lehetbségét.'s3
A TENLAW eurépai lakaspolitikai 6sszehasonlitd tanulmanysorozat spanyolorszagi részét készité Elga Roig Molina elmon-
dasa'®* szerint a kedvezmények kivezetését az is indokolta, hogy a spanyol kormany szerint a 2011 és 2015 kdz6tt érvényben
Iévd szabalyozas tllsagosan a bérbeadasnak kedvezett, mig szerintlik a lakaspolitikanak a kilénb6z6 lakashasznalati formak
(azaz bér-, szOvetkezeti vagy sajat tulajdonl lakasok) szamara egyenl6 feltételeket kell teremtenie.s®

Ugyanakkor a lakasbérléknek mar a korabbi szabalyozas szerint is Iényegesen kevesebb ad6-jévairasi lehetéség allt rendel-
kezéslkre, mint a lakastulajdonosoknak, 2015-ben pedig ezeket is megsziintették. A 2015 el6tt érvényben 1évé szabalyozas
a bérleti dij 10,05 szazalékanak az ad6alapbol valo leirasat tette lehetdvé legfeljebb 9040 eurds hatarig, amennyiben a bérlé
éves jovedelme nem haladta meg a 17 707 eur6t. A 2015-6s adoreformok 6ta azonban ez a kedvezmény is megsziint, ezért
mar csak a 2014. december 31. el6tt megkotdtt bérleti szerz6désekre érvényes.

A fentieken tul Iétezik egy illeték, ami a hatalyos jogszabalyok szerint a bérl6knek a lakashasznalati jog megszerzése utan
kellene megfizetnilk ugyanigy, mintha lakast vasarolnanak (impuesto de transmisiones patrimoniales, ITP). Ez egy egyszeri
dij, amely a teljes bérleti idészakra vonatkozé bérleti dij egy bizonyos szazaléka, amelyet savosan hataroznak meg. Az adé
a tartomanyi adminisztraciot illeti meg, mivel azonban a legtébb bérlé ezzel nincs tisztdban, az 6sszeg pedig altalaban el-
hanyagolhat6an alacsony, ezért a gyakorlatban egyaltalan nem hajtjak be.'*¢ Egy 6téves bérleti szerz6dés és havi 850 eurds
bérleti dij mellett a fizetendd illeték 204 eurd lenne.'”

4.2.3. Barcelona

A spanyolorszagi lakaspolitikan belll Barcelona két szempontbdl is kiemelt jelentdségl: egyrészt a varost terhel6 turista-
forgalom miatt itt jelentkeznek legdrasztikusabban a kereskedelmi szallashelyek altal generalt fesziltségek a maganbér-
lakas-piacon, masrészt a 2015-0s 6nkormanyzati valasztadsokon egy korabban a Plataforma de Afectados per la Hipoteca
(Jelzaloghitel-karosultak Platformja, PAH) lakhatasi mozgalom szoévivéjeként tevékenyked6 politikust, Ada Colaut valasztottak
meg polgarmesternek, aki hivatalba Iépése 6ta szamos progressziv lakaspolitikai intézkedést léptetett életbe.

Ezek egyike a két évnél hosszabb ideig Uresen all6 ingatlanokra kivetett, a normal ingatlanadd mértékét akar 50 szazalékkal
meghaladé, négyzetméter-alapu kilénadd.'® Az adé kivetését a Katalan Parlament (Generalitat) 2016 februarjadban hagyta
jova, azonban annak alkalmazéasat az Alkotmanybiro6sag az alkotmanyossagi normakontroll idejére majusban felfuiggesz-
tette.”®® Az Alkotmanybir6sag 2016 szeptemberében feloldotta a felfliggesztést (azonban itéletet nem hozott az tGgyben),
igy az ad6 tovabbi intézkedésig alkalmazhat6. A kataldn kormany nyilatkozatai szerint az add beszedését a felfiggesztés
idészakaban is folytattak.'®® Az intézkedés elsédleges célja a nem térlesztd jelzaloghitelesek bankok altal lefoglalt ingatlan-
jainak Gjrahasznositasa, illetve szocialis bérlakasok vasarlasa a befolyd 6sszegbdl.

Roig elmondésa szerint a kiilbnado bevezetése sikeresnek mondhaté ugyan, de hatalmas adminisztracios teherrel jar egydtt,
ami jelentds tébbletkiadasokat okoz az érintett dnkormanyzatoknak. Eppen ezért szerinte inkabb szabalyozasi eszkdzdkkel,
tébbek kozott a lakasbérleti térvény modositasaval kellene elérni, hogy az Uresen allé lakasok megjelenjenek a bérlakaspia-
con.'®" Az ad6szabalyozasok maganbérlakas-kinalatra gyakorolt hatasa mar csak azért is korlatozott, mert Spanyolorszag-
ban kiugréan magas az illegalisan kiadott bérlakasok aranya, 2007-es adatok szerint 55,38 szazalék.'®? Ricard Fernandez
Ontiveros, a barcelonai 6nkormanyzat szociélis jogokért felelés osztalyvezetdje szerinte akar az liresen allo lakasok ideigle-
nes kisajatitasa is megfontoland6 lenne annak érdekében, hogy ezek a lakasok szocialis funkciot télthessenek be.'®3

152 El Confidencial 2016, Crook és Kemp 2014:90

153  El Pais 2014

154 Elga Roig Molina szébeli kdzlése

155 Ezt az érvelést gyengiti, hogy a spanyol lakaspiac erdsen tulajdonkdzpontd, amit csak olyan eszkdzokkel lehet korrigalni, amelyek
ideiglenesen a maganbérlakaspiacot részesitik elényben.
156 Raquel Rodriguez Alonso szébeli kdzlése

157 ldealista 2015

158  El Periédico 2016

159 El Pais 2016

160 RTVE 2016

161 Elga Roig Molina szébeli kdzlése

162 Roig 2015:63

163 Ricard Fernandez Ontiveros irasbeli kdzlése
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4.2.4. A szabalyozas hatasai

A megkérdezett szakérték szerint habar 2011 és 2015 kdzott a tulajdonosoknak juttatott adokedvezmények valdban névelték
a bérlakas-kinalatot, egyben arra 6szténdzték a tulajdonosokat, hogy befektetési szandékkal vasaroljanak lakast, amelyek
jelentds része tovabbra is Uresen all. Ennek ellensulyozéasara tett fontos Iépés a barcelonai kilénadd, azonban az egész or-
szag nagyvarosaira jellemz6 lakashianyt csak ennek kiterjesztésével lehetne orvosolni. Tovabbi problémat jelent, hogy mivel
a nominalis lakbérplafonok megsz(intek, a bérléknek juttatott adokedvezmények beéplilhetnek a bérleti dijba, habar ennek
hatart szab, hogy a szerzédés id6tartaman belll a lakbér csak az inflacionak megfeleld mértékben emelhet6 (Uj szerz6dés
megkdtése esetén viszont nincs ilyen korlatozas).

A 2015 elétt érvényben Iévé kedvezmények kivezetését minden megkérdezett szakértd sajnélatosnak tartotta, ugyanakkor
azt is hangsulyoztak, hogy a bérlék részére biztositott korabbi kedvezmények mértéke sem volt egyensulyban a tulajdono-
sok kedvezményeivel. Tovabbi probléma, hogy a bérlék szamara jelenleg is elérhetd lakbér-tamogatéasi rendszer a haztar-
tas 0sszjovedelmét veszi figyelembe a jogosultsag megallapitasanal, ami kedvezétlen a nagy létszamu, de egy keresetbdl
é16 haztartasok szamara. igy a fiatalok, az egyediilallé sziilék és a nagycsaladok valtozatlanul nehéz helyzetben vannak,
ha megfizethetd bérlakashoz szeretnének jutni. Osszességében megallapithatd, hogy a spanyol adészabalyok elsésorban
a lakaskiadoknak kedveznek, ami aranytalansagokat szul és fenntartja a lakastulajdon dominanciajat.

V% Olaszorszagi ad6dsztonzok
4.3.1. Lakaspolitika, torténeti kontextus

Az egyes tulajdonforméak lakasallomanyon bellli megoszlasat illetéen Olaszorszagban is nagyon dominans a tulajdonos
altal lakott lakdsok aranya, amelyek a teljes lakaséllomany tdbb mint kétharmadat alkotjak. Ahogyan azt a 6. tdblazat is
mutatja, a bérlakasszektort elsésorban maganbérlakasok teszik ki, a szocialis bérlakasok a teljes lakasallomanynak csak
kéralbelll 5 szazalékat adjak.

Tulajdonforma Lak_:a.sallf)mgnyon
beliili arany

67,7 % Maganhasznélat

5 9 Allami program, regionélis hatésagok miikodtetik, kb. 800 ezer lakas.?
’ Rendkivil alacsony bérleti dijak, a piaci ar kb. nyolcada.

20.7 % Hatosagilag szabalyozott (canone concordato) és szabad piaci formak

egylttélése, eltéré addzasi feltételekkel.

6. tablazat. A lakasallomany tulajdonforma szerinti megoszlasa Olaszorszagban. Forras: Banca D’ltalia 2015, Bianchi 2015

Az olasz lakaspiacon jelentds probléma a feketepiac magas, megkézelitleg 20 szazalékos'®* részesedése a bérlakasszekto-
ron belul (kb. 1 millié lakbegység), illetve az Uresen allé lakdsok magas aranya, amely orszagosan 22,5 szazalékos, a hegyvi-
dékeken és egyes déli régidkban viszont akar a 30-50 szazalékot is elérheti.

Az olasz térvényhozas elész6r 1942-ben foglalkozott a bérlakasszektor szabalyozasaval, ekkor keriltek be a Polgari Tor-
vénykdnyvbe a bérleti szerz6désekkel kapcsolatos szabalyozasok. Az elsé komolyabb allami beavatkozast az 1978-as
Méltanyos lakbér térvény (Legge sul’Equo Canone) elfogadasa jelentette, amely hatésagilag meghatarozott lakbéreket
vezetett be, amelyeket legfeljebb az éves inflacids rata 75 szazalékaval lehetett ndvelni'®®, illetve a bérleti szerzé6dések id6-
tartamat is szabalyozta. Az 1978-as tdrvény negativ hatdsai hamar jelentkeztek, a bérlakaskinalat szikiilt, mig az elérhetd
lakasok allaga romlott.'®®

Ezek orvoslasara egy 1998-as térvény (431/1998-as szamu térvény) jelentésen lazitott a korlatozasokon, és lehetdvé tette,
hogy a lakaskiadék maguk valasszanak a szabalyozott és a szabad piaci lakbérek kdzott, ezzel Iényegében liberalizalva
a piacot (a maganbérlakasok kérilbelll egynegyede maradt a szabalyozott rezsimben). Az igynevezett szabalyozott lakbér

164 Bianchi 2015:68
165 Legge 27 luglio 1978, n. 392, Art. 24, http://www.sicet.it/pages/normativa/leggi/leggi_nazionali/legge_392-78.htm (Utols¢ letdltés: 2017.5.11)
166  Bianchi 2015
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(canone concordato) rendszerben a lakbéreket telepiilési szinten hatarozzak meg, harom szerepld, az énkormanyzat, a bér-
beado6k érdek-képviseleti szervezete, illetve a bérlék érdek-képviseleti szervezete részvételével. Ezek a lakbérek jellemzéen
10-20 szazalékkal alacsonyabbak a piaci lakbéreknél, tovabba a bérleti szerz8dések idétartama is rovidebb (a szabad piaci
szerzbdéseknél szokdsos 4+4 év helyett 3 éves, tovabbi 2 évre sz6l6 meghosszabbitasi lehetdséggel). Teresio Poggio la-
kaspolitikaval foglalkozd szociologus szerint a rendszer tovabbi elénye a bérbeadb6k szamara, hogy az alacsonyabb bérleti
dijak miatt cs6kken a bérlék fizetésképtelenségének kockazata, marpedig az elmaradt bérleti dij behajtasa csak hosszadal-
mas és koltséges jogi eljaras Gtjan rendezhetd.'s”

Mig 2001-ig a lakaspolitika kormanyzati hataskér volt, ebben az évben a kormany kivonult a lakhatas szabalyozasabol,
a régidkra haritva ezt a feladatot. A valtozas eredményeképpen néttek a regionalis kuldnbségek, a nagyvarosokban pedig
viragzasnak indult az ingatlanspekulacié. Utobbi révén 2008-ban az olasz ingatlanpiacot is utolérte a pénzlgyi valsag, ezért
2008-ban ujabb szabalyozéi beavatkozasra volt szikség (133/2008. szadmu térvény). A térvény értelmében az olasz allam
nemzeti lakasprogramot inditott, amelynek keretében 200 millié euro6t kéltdtt klasszikus szocialis bérlakasokra, 150 millio
eurét ingatlanalapokba fektetett, tovabbi 490 millib eur6t pedig a régidkkal kétott egyuttmikddésekre forditott. A program ke-
retében létrehozott, részben allamilag finanszirozott ingatlanalapok célja, hogy maganbefektetdket vonzzanak be szocialis
célu lakasprojektekbe. A program keretében éplilt vagy felljitott lakadsokat az allami tamogatas fejében legalabb nyolc éven
keresztil bérlakasként kell izemeltetni'®®.

4.3.2. Adézasi szabalyok

Az olasz ad6zasi szabéalyok értelmében a lakastulajdonosoknak haromféle adot kell megfizetnilik a bérbe adott ingatlanjaik
utan: a bérleti dij utan fizetett személyi jovedelemadét (imposta sul reddito delle persone fisiche, IRPEF), a bérlével kézdsen
(jellemzben 50-50 szazalék aranyban) fizetett, az éves bérleti dij 2 szazalékat kitevd éves regisztracios adét, illetve az in-
gatlan katasztralis értéke alapjan szamitott ingatlanadét (imposta municipale propria, IMU). Utébbi adbnemet 2012 6ta csak
a bérbe adott ingatlanok utan kell fizetni, az elsédleges lakoéingatlan és a tovabbi nem bérbe adott ingatlanok utan nem.'®®
Mértéke az ingatlan katasztralis értékének 0,46 és 1,06 szazaléka koz6tt valtozik, a pontos rata meghatarozasa a helyi
6nkormanyzatok hataskore.

Az olasz adorendszer szamos adokedvezményt biztosit a lakastulajdonosok szamara, ugyanakkor ezt igyekszik kiegyen-
sulyozni a bérlék részére biztositott adokedvezményekkel. A tulajdonosok szamara elérheté kedvezmények egyike az el-
méleti bérleti dij (imputed rent) teljes leirhatdosaga az addalapbol, amelyet 2001-ben vezettek be.'”® Ennek gyakorlati ko-
vetkezménye, hogy a lakastulajdonosoknak nem kell ado6t fizetnilk a tulajdonukkal jar6 elméleti haszon utan. A tovabbi
kedvezmények a valasztott ad6zasi rendtdl (hagyomanyos vs. cedolare secca), illetve a kiadas modjatol (szabad piaci vs.
szabalyozott) figgenek, amelyeket az alabbiakban targyalunk. Fontos hangsulyozni, hogy a két rendszer k6z6tti valasztas
mindkét esetben teljesen énkéntes alapu, ami meglehetésen bonyolultta teszi az olasz rendszert.

4.3.2.1. Hagyomanyos ad6zas vs. cedolare secca (szaraz ad6zas)

A bérleti dij utan fizetend6 személyi jvedelemado6 szamitasanal a lakastulajdonosok két ad6zasi rend kdzil valaszthatnak,
ez a valasztas akar évente megvaltoztathat6. A ,hagyomanyos” adézasi rend szerint a bérleti dij hozzaadédik az szja-alap-
hoz, amelynek adokulcsa jévedelmi savonként valtozé, 23 és 43 szazalék kdzott mozog. A 2012-ben bevezetett (j adézasi
lehetéség (cedolare secca) kllén adbalapként kezeli a bérleti dijodl szarmazo jévedelmet, amelyre vonatkozélag fix adokul-
csokat hataroz meg. Ez az adokulcs a szabad piaci lakasok esetében 21, mig a szabalyozott bérleti diju lakasok esetében
19 sz4zalék. Ennél alacsonyabb, 10 szazalékos adodkulcs vehet6 igénybe, amennyiben a bérlemény valamelyik provincia
(a régib alatti kbzigazgatasi egység) févarosaban, vagy egy annak kdzelében fekvd, legalabb 10 ezer lakosu varosban
talalhato, illetve amennyiben egy 2003-as kulldnbizottsagi rendelet (87/2003) szerint meghatarozott, ,sulyos lakhatasi prob-
Iémakkal” kiizdd telepulésen fekszik. Az (j ad6zasi rend tovabbi elénye, hogy a bérleti szerz6dés megkétése regisztraci-
O6sado- és illetékmentes. A hagyomanyos addzasi rend szerint a regisztracios adot a bérlé és a bérbeadd kdzdsen fizeti,
mértéke az éves bérleti dij 2 szzaléka. A ,szaraz adézas” a fenti kedvezményeknek kdszdnhetéen meglehetésen népsze-
r(i: 2015-6s adatok szerint 1 740 101 addz6 vette igénybe, ami a lakaskiadok kb. 50-60 szazalékanak felel meg.'

167  Teresio Poggio szdbeli kozlése

168  Bianchi 2015:47-48

169 Bianchi 2015:66

170  Baldini és Poggio 2012:566, D’Ambrosio és Gigliarano 2007:7

171 Teresio Poggio éltal irdésban megosztott informéacid, az olasz adbéhatdsag éves statisztikai alapjan. http://www1.finanze.gov.it/finanze2/analisi_
stat/index.php?tree=2016AAPFTOT020401 (Utolso letoltés: 2017.5.18.)
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4.3.2.2. Szabad piaci bérlakasok és canone concordato (egyeztetett bérleti dij)

Az 1998-ban bevezetett szabalyozott lakbéri lakasbérletek (canone concordato’™?) a tulajdonosok és a bérlék részére
egyarant adokedvezményeket biztositanak. A bérlékre vonatkoz6 adékedvezményeket 2008-ban minden bérlére kiter-
jesztették, bar az adokedvezmények mértéke eltér a két rezsimben. A jelenleg hatalyos szabalyozas alapjan a szabad
piaci bérlakasok esetében a bérlé évi 300 eurd addjévairasra jogosult, amennyiben éves jévedelme nem haladja meg
a 15 493 eurdt, mig 15 493 és 30 983 eurd éves jovedelem kozott 150 eurd adokedvezményt vehet igénybe. A szaba-
lyozott bérlakadsok esetében ezek az 6sszegek 460 és 230 eurdra valtoznak, a 30 év alatti bérlék pedig akar 950 euro
adokedvezményt is kaphatnak.” A kedvezmények megallapitasakor csak a szerz8dést alair6 személy jévedelmét
veszik figyelembe, a haztartas tagjainak szama, illetve a haztartas 6sszjovedelme nem szamit, ezért a szabalyozas
az egyszemélyes haztartdsoknak kedvez. Amennyiben a bérl§ adokedvezményt vesz igénybe, nem jogosult kézvetlen
lakbértamogatasra.

Ezenkivil a lakéhelyiktdl 100 kilométernél messzebb 1évé egyetemen tanuld didkok esetében 6k vagy szileik (ameny-
nyiben 6k fizetik az albérletet) 19 szazalékos, legfeljebb 2663 eurds ado-jovairasi lehetéséget kapnak. Hasonlé ked-
vezmények vonatkoznak a munkahelylk miatt 100 kilométernél messzebb vagy masik régidba kélt6z6 munkavalla-
I6kra a bérleti szerz6dés elsé harom évében: 15 493 eur6 éves jévedelem alatt évi 991,6 eurd, 15 493 és 30 987 eurd
éves jovedelem kozo6tt pedig 495,8 eurd adokedvezményt vehetnek igénybe.'™

A szabalyozott bérleti diju bérlakasok a bérbeaddk szamara is tovabbi kedvezményeket biztositanak (a fent emlitett,
a szerz6dés idGtartamara vonatkozé kdnnyitések mellett): a lakaskiadas mentesul az éves regisztracios adé megtéri-
tése alol, illetve az adbalap szamitasa is kedvezdbb. Az ad6alap megallapitasanal a tényleges és a kataszter szerinti
bérleti dij kdzill a magasabb értéket kell figyelembe venni. Ebb8l mindkét rendszerben levonhat6 5 szazalék a karban-
tartas, illetve az amortizacio koltségeinek fedezésére. Ugyanakkor a szabalyozott bérleti diju bérlakasok esetében
tovabbi 30 szazalékkal csdkkentheté az adbalap, igy valéjaban csak a bérleti dij 65 szazaléka utan kell adét fizetni.
Jellemzden szintén alacsonyabb az ingatlanadé (imposta municipale propria, IMU) mértéke a szabalyozott bérleti diju
bérlakasok esetében, ennek pontos szabalyozasa azonban telepllésenként valtoz6'"s. A 2015-6s ad6zasi statisztikak
szerint a magéanbérlakasok 26 szazaléka tartozott a szabalyozott rezsimbe.'”®

4.3.3. Hatasok

Habar a szabalyozott bérleti diji maganbérlakasok bérbead6i szamos addékedvezményre jogosultak, ez az esetek tébbsé-
gében nem tudja kompenzalni a piaci araktol valé elmaradast, amelyek akar a szabalyozott arak duplajat is elérhetik (bar
jellemzéen csak 15-20 szazalékkal magasabbak). Eppen ezért a szabad piaci rendszer tovabbra is a legalis maganbérla-
kas-szektor 75 szazalékat uralja. Habar a 2012-ben bevezetett Uj, alternativ adézasi rendszer (cedolare secca) varhatéan
némileg vissza fogja szoritani a feketepiacot, az illegalisan kiadott lakasok aranya tovabbra is 20 szazalék koérul mozog.
Tovabbi problémat jelent, hogy a bérléknek biztositott adokedvezmények és kdzvetlen tdmogatasok szamitasi moédszerei

Ugyanakkor pozitiv elmozdulasnak tekinthetd, hogy a ,szaraz ad6zas” (cedolare secca) bevezetése jelentésen csokkenti
a lakaskiadas adoterheit, ami hosszl tavon hozzajarulhat a maganbérlakas-szektor kifehéritéséhez. Azt is érdemes ki-
emelni, hogy a szabalyozott lakbéreket annak ellenére valasztja a tulajdonosok 26 szazaléka, hogy az teljesen énkéntes
alapu. Ez azt jelzi, hogy a biztositott adokedvezmények, illetve az elmaradt bérleti dijak aranyanak cstkkenése egyutte-
sen mar kell 6szténzét jelenthet a bérbeaddknak, hogy énként alacsonyabb bérleti dijért adjak ki a lakasukat. Ugyan-
akkor a lakasok Uresen tartasa ellen semmilyen szabalyozas nincs érvényben, amire Elena Bargelli szerint megoldast
kinalhatna az Uresnek regisztralt lakasok kdzlizemi fogyasztasanak ellenérzése, lehetéséget adva az illegélis lakaskiadas
kiszlirésére'.

~

2 Repubblica 2016

3 Baldini és Poggio 2012:566

4 Leggi Oggi 2016

175 Elena Bargelli szerint az ingatalanado tovabbi csékkentése lenne szikséges a szabalyozott bérleti diju maganbérlakasok aranyanak
noéveléséhez. (Elena Bargelli szébeli kdzlése)

176  Teresio Poggio altal frasban megosztott informacio, az olasz adéhatésag éves statisztikai alapjan. http://www1.finanze.gov.it/finanze2/analisi_
stat/index.php?tree=2016AAPFTOT020401(Utolso letdltés: 2017.5.18.)

177 Baldini és Poggio 2012:577

178 Elena Bargelli szobeli kozlése
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VW Osszehasonlitas, konklaziok

Ahogy a fenti szekcidok bemutattak, mindkét targyalt orszag adopolitikaja elsdsorban a bérbeaddknak nyujtott adékedvezmé-
nyekkel prébalja élénkiteni és kifehériteni a maganbérlakas-piacot, mig a bérléknek juttatott adokedvezményeket kilénb6z6
szocialis feltételeknek val6 megfeleléshez (kor, jovedelem) koéti. Az igy el6allé rendszerek bar kétségtelendl névelik a kina-
latot, nem vagy csak korlatozott mértékben alkalmasak az aremelkedések megel6zésére, a bérléket pedig kiszolgaltatotta
teszik. Tovabbi problémat jelent, hogy a bérlék altal igénybe veheté adokedvezmények szamitasi alapja mindkét orszagban
az egyéni ad6z6 jovedelme, ami hatranyosan érinti a nagyobb Iétszam( haztartasokat a tamogatasra valé jogosultsag meg-
allapitasanal. Mindkét rendszer tovabbi hatranya, hogy meglehetésen 6sszetettek, ezért jelentds utanajarast és/vagy kulsé
segitséget igényelnek az addzok részérdl.

Ugyanakkor a két orszag szabalyozasaban jelentds kiildnbségek is felfedezhetéek. Ezek egyike, hogy mig a bérbeaddk sza-
mara a spanyol szabalyozas egységes, 60 szazalékos addkedvezményt biztosit, addig az olasz rendszer szamos 6szt6nz6t
kinal arra, hogy a tulajdonosok szabalyozott bérleti dijak mellett adjak ki lakasukat. Masrészt, mig a spanyol szabalyozas
mellett egyértelmien jobban megéri a lakastulajdonosoknak, ha feketén adjak ki a lakasukat, az olasz rendszer a ,szaraz
addzas” bevezetésével 6sztdnzi a legalizaciot. A legalacsonyabb, mindéssze 10 szazalékos addkulcs a tovabbi kedvezmé-
nyekkel és a szerz6dés adta biztonsaggal kombinalva mar egyértelmiien elénydsebbé teheti a legdlis lakaskiadast. Ez a ku-
I6nbség a feketén kiadott lakasok aranyaban is tikrézédik (Spanyolorszagban 50, mig Olaszorszagban 20szazalék korali).

A szakért6i vélemények mindkét orszagban a bérbeadbknak és a bérléknek juttatott adékedvezmények kiegyenlitését sir-
getik. Emellett Spanyolorszagban a bérlék korabbi kedvezményeinek visszaéllitasat, valamint a bérbeaddk altal igénybe
vehetd tovabbi kedvezmények bevezetését, példaul az ingatlanadé visszaigényelhetdségét javasoljak. A két orszag lakaski-
adésra vonatkoz6 adokedvezményeit a 7. tablazat foglalja 6ssze.

Bérbeaddok adokedvezményei

Minden tulajdonos szamara 60%.
2015-ig 18 és 30 kozotti vagy alacsony
jovedelm( bérld esetén 100%.

5% (szabad piac)
35% (szabalyozott bérleti dfj)

Eves regisztracios ado elengedése.

Nincs. Altalaban alacsonyabb ingatlanado.

Bérlok adokedvezményei

Nincs.
2015-ig 10,05% (max. 9.040 euro) Nincs.
alacsony joévedelm( bérld esetén.

Fix 6sszeg, életkorhoz, jovedelemhez,
Nincs. els6dleges lakohelytdl valé tavolsaghoz
kotott

7.tablazat. A két orszagban elérhet6, a maganbérlakasokhoz kéthetd adokedvezmények.

Osszességében megallapithato, hogy a lakastulajdonosok részére biztositott adékedvezmények hozzajarulhatnak a piac
kifehéritéséhez, amennyiben az igy realizalhat6 nettd jovedelem csak kevéssel marad el az illegalis lakaskiadastol. A bérlék
szamara juttatott adokedvezmények esetében fontos kritérium, hogy a haztartasok ésszjévedelmét vegyék figyelembe, hogy
fenntartsak a kiléndsen veszélyeztetett csoportok (fiatalok, nagycsaladok, egyediilallé sziildk, alacsony keresetliek) egyedi
tamogatasait, illetve, hogy korlatozzak a kedvezmények a bérleti dijba vald beépllésének lehetéségét. Mindezen szempon-
tok figyelembevételével (6sszetettsége ellenére) a jelenlegi olasz, illetve a 2011 és 2015 kdzoétti spanyol szabalyozas egyes
elemei kdvetendd példak lehetnek hasonlé lakaspiaci problémakkal kiizd6é orszagok szamara.
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/Gosztonyi Akos/

AN Bevezetés

A német bérlakaspiac az eurdpai orszagok koézt szinte egyedilalld médon, évtizedeken keresztil képes volt a lakastulaj-
donlas élhetd, megfizethetd és hosszl tavi alternativajat nydjtani orszagszerte. Az e mogétt huzédo térténelmi-gazdasagi
okok mellett elengedhetetlen szerepe volt a rendkivul érzékenyen megalkotott lakaspolitikdknak, amelyek jol alkalmaz-
kodtak a rendkivil nagy aranyu és széles tarsadalmi rétegeket feldlel6 lakasbérlék igényeihez, szem el6tt tartva a bérbe-
adok igényeit is. Ezen egyensuly elérésének a gondosan kialakitott lak-bérszabéalyozasi rendszer az egyik leghatékonyabb
eszkdze volt. Habar a fésodratu kbézgazdasagtudomanyi szakirodalom jellemzden elutasitdé a lakbérszabalyozasokkal
szemben, Németorszag esetében a tapasztalatok mast mutatnak. A német szocialis piacgazdasagon alapul6 lakaspolitika
egészen a kétezer-tizes évekig képes volt fenntartani egy jol mikodo, lakbérszabalyozasokkal operalo, igazsagosabb és
elérheté maganbérlakas-szektort, amelyben a szabad piaci mechanizmusok az allami beavatkozasokkal harméniaban
voltak. Azonban a német lakaspiac, a bérlakasszektorral egyetemben az elmult években komoly kihivasokkal talalta magat
szemben, melyekre a térvényhozoknak 0j valaszokkal kellett reagalniuk. A mai napig kérdéses, hogy a lakbérszabalyoza-
sok rendszere képes lesz-e ezuttal is egy tarsadalmilag inkluziv lakaspolitikahoz hozzajarulni.

73 A lakbérszabalyozasok kialakulasa és tipusai'®
5.2.1. A lakbérszabalyozasok harom generacidja

Az els6 generacios piaci lakbérszabalyozasokat az elsé vilaghaborua idején vezették be tdbb nyugat-eurdpai nagyvarosban.
Ezek a lakbérszabalyozasok a hatalmas lakashianyra adott valaszok voltak, amelyek a haboru okozta karos hatadsokat
kivanta kezelni, megakadalyozva a bérbeaddk nyerészkedését és igy biztositva megfizethet6 lakhatast a bérléknek. Ebben
az idészakban a térvényhozas mindezt a nominalis lakbérek befagyasztasaval kivantak elérni. Az els6 vilaghaboruat kdvet6-
en szamos varos azonban megsziintette a lakbér-szabalyozasi programjat. A masodik vilaghaboru idején ismét tébb varos
fagyasztotta be a lakbéreket, am ezuttal Nyugat-Eur6pa mellett észak-amerikai varosok is e mddszerhez folyamodtak.
A haborit kdvetéen az 6tvenes évekre azonban New York varos kivételével mindegyik észak-amerikai varos szabalyozasa
megsz(nt, mig a haboru pusztitasabdl joval nagyobb aranyban részesiilé nyugat-eurdpai varosok kdzil tébben, példaul
London, Parizs, Bécs és Stockholm joval tovabb fenntartottak a szigoru szabalyozasokat.'®!

A masodik generacios lakbérszabalyozasok bevezetésének kezdetét egyes kutatok a hatvanas-hetvenes évekre dataljak.'®2 Ezek
a ,puha” lakbérszabalyozasok az elsé generacios, ,kemény”'® lakbérszabalyozasra jellemzd lakbér-befagyasztas helyett lehe-
t6vé teszik a lakbérek fokozatos emelését az épitési kdltségek és az inflacié vagy a megélhetési kdltségindex valtozasainak tlk-
rében,'8* tovabbé az atalakitasok, karbantartasok felelésségét és a tulajdonos-bérld viszonyokat is részletesen szabalyozzak.'ss

179 A tanulmany elkészitése nem valésulhatott volna meg Ozgur Oner és Frederick Btichner (GdW), Reiner Wild (Berlini Bérldk Szévetsége), André
Moschke (Berlini Berlini Varosfejlesztésért és Lakhatéasért Felelés Minisztérium) segitsége nélkul, amiért halas kdszonettel tartozom.

180 A lakbérszabalyozasok er6sen beagyazédnak a helyi térténeti-gazdasagpolitikai kontextusokba. Ezen intézkedések orszagokon és
évtizedeken ativeld 6sszevetése, valamint alakuldsukat és hatasukat feltérképezd, konzekvens és egységes térténelmik lefradsa meghaladna e
tanulmany kereteit, igy a tanulmanyban csak a lakbérszabalyozasok fébb tipusainak ismertetésére szoritkozunk.

181 Turner 1988, Arnott 1997

182 Andersson et al 2007, Turner és Malpezzi 2003, Arnott 1997

183  Arnott felhivja a figyelmet e ,puha” — ,kemény” distinkcio félrevezetd jellegére, hiszen belathatd, hogy egy olyan els6é generaciés szabélyozas,
amely csupan kevéssel a piaci szint alatt fagyasztja be a lakbéreket, puhabb eszkdzdkkel operdl és gyengébb hatasa lehet a piacra, mint egy
masodik generaciés programnak. (Arnott 1997:3)

184 Andersson et al 2007:8

185  Arnott 1997:2
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A kétezres évekre a lakbérszabalyozasok olyan sokfélesége fejl6dott ki, hogy az elsé és a masodik generacié kozti egy-
szer( kilénbségtétel mar nem bizonyul elégségesnek. A harmadik generaciés, szintén ,puha” lakbérszabalyozas,'®® mas
néven a ,bérlés idejére sz6l6 lakbérszabalyozas” (tenancy rent control) az adott bérld bérleti idejére vonatkoz6 lakbéreme-
lést szabalyozza, azonban két bérbeadas kozti idészakra vonatkozo6 lakbéremelést, tehat egy uj bérld lakbérének megél-
lapitdsat nem.'®” Ezek a tipusU szabalyozasok a nyolcvanas, kilencvenes évek soran valtak egyre népszerlibbé, t6bbek
kdzott esettanulmanyunkban, Németorszagban is.

5.2.2. A lakbérszabalyozasok értékelése

Altalanossagban elmondhaté, hogy a kézgazdasagtudomanyi szakirodalom meglehetésen negativan viszonyul a lakbér-
kritika. A méasodik generacios lakbérszabalyozasok esetében azonban kevésbé ennyire egybehangzé a kdzgazdaszok el-
utasitdsa. Ahogy Arnott irja: ,az elsé generaciés lakbérszabalyozasok olyan mértékben eltérnek a masodik generaciés
lakbérszabalyozasoktol, hogy azokat az elsé generaciods lakbérszabalyozasok tapasztalataitél nagyban fiiggetlentil kellene
értékelni”.'®® Egy adott bérlakaspiac specifikus jellegzetességeit figyelembe véve ,egy jol tervezett lakbér-szabalyozasi prog-
ram akar hasznos is lehet.”1®®

A Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung (Német Gazdasagkutatéd Intézet, DIW) tanulmanya'® jol 6sszegzi a lakbér-
szabalyozasokat érd negativ kritikakat, amelyek leginkabb hagyomanyos tankényvi, tékéletes versenyt feltételezd elméleti
modellekbdl kiindulva vonjak le kévetkeztetéseiket: ,[szamos] tanulmany szerint a lakbérszabalyozasok a bérlakasok piaci
értékének azonnali csékkenését eredményezik; visszafogja a feldjitasokat és a karbantartast; lelassitiak az épitkezési aktivi-
tast és a lakasok nem hatékony elosztasat eredményezik [...]. Tovabba a célcsoportok csupan részlegesen latjak hasznukat
[az intézkedésekbdl].”'®! Ez a kritika még akar érvényes is lehet az elsé generacios lakbér-szabalyozasi programok donté
tdbbségére, am érdemes megjegyezni, hogy a tankdnyvi modell alkalmazasa masodik generacios szabalyozasok értékelé-
sében félrevezetd lehet, hiszen azok a nominalis lakbérek befagyasztasanal sokkal kifinomultabb modszerekkel operalnak,
amelyek egy 0sszetett szabalyoz6 rendszert alkotnak.

A klasszikus piaci kudarcok elemzése adottnak veszi a kereslet és kinalat egyensulyat, az informéacidhoz valé hozzaférés
egyenlOségét, illetve a javak homogenitasat egyarant. Azonban a valésagban a lakaspiacok esetében egyszerl belatni,
hogy a lakasok kinalata terlletileg meglehetésen korlatozott, az urbanizacié jelenlegi mértéke mellett a lakaskinalat alaku-
lasa nagymértékben fligg az allami beavatkozasoktol (infrastruktira-épitéstdl, varosrendezési szabalyoktol, ingatlanspe-
kulaci6 szabalyozasatél stb.). Raadasul minden ingatlan més tulajdonsagokkal rendelkezik, az egyes lakasok nem helyet-
tesithetéek egymassal, a javak nem homogének. Emellett az informéaciéhoz valé hozzaférés nem egyenld, aszimmetrikus
informaci6é mellett pedig a piaci egyensuly nem tekintheté Pareto-hatékonynak. Ezen til a fogyasztok preferenciai, izlései is
meglehetdsen egyediek, azaz idioszinkratikusak.'®® Anderson, de Palma és Nesterov 1995-0s irasukban kimutatjak, hogy
egy szimmetrikus piacon, ahol idioszinkratikus izléssel bird fogyasztok heterogén javakat valasztanak, a piac altal meghata-
rozott ar magasabb az optimalisnal.’®® Arnott Igarashival egyutt irt tanulmanyaban ebbdl kiindulva, ezt a modellt a bérlakas-
piacra vetitve arra a kdvetkeztetésre jut, hogy a lakbérszabalyozasok bizonyos formai, amelyek a lakbéreket valamennyivel
a piac altal meghatarozott ar alatt tartjak, hatékonysagot néveld hatasuak lehetnek, igy megvalésithatd egy olyan, masodik
generacios lakbér-szabalyozasi program kidolgozasa, amely néveli a hatékonysagot.'**

A kritikak azt is gyakran figyelmen kivil hagyjak, hogy bizonyos esetekben még az els6 generacios lakbérszabalyozasok is
lehetnek eredményesek. Hiszen a lakbérplafonok bevezetése idején, a vilaghaboruk alatt példaul a ,hazatér6é katonaknak
biztositani kellett a megfizethetd lakhatast, mig a sziikds befektetési alapokat ipari rekonstrukciéra kellett forditani [nem
pedig otthonok épitésére]”.*> Az ideiglenes elsd generacids lakbérszabalyozas masik j6 példajanak az 1968-as alaszkai
olajarrobbanas kévetkeztében kialakul6 lakaspiaci helyzetre valaszként adott lakbér-befagyasztast emliti.'®

186 A masodik és harmadik generécios lakbérszabalyozasok kozott a hatarvonal kevésbé éles, mint az elsé és a masodik generaciot elvalasztod
vonal. Szdmos tanulmany a harmadik generéacios lakbérszabalyozast a méasodik generacios lakbérszabalyozasok kdzé sorolja. (Arnott 2003:8)
187  Uo.:89-121

188  Arnott 1995:102

189  Arnott 1995:99, Lind 2001:41
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A kbézgazdaségi szakirodalom megitélése a harmadik generacios lakbérszabalyozasokkal kapcsolatban a legpozitivabb,
hiszen annak a logikaja tulajdonképpen egyfajta kompromisszum az allami beavatkozast preferalok és a szabad piaci
versenyt preferalok megoldasai kdzt. Ez a tipusu szabalyozas egyfajta biztonsagot nyujt a lakasban laké bérléknek. Egy-
részt segithet elkerlini az anyagi okok miatti kilakoltatast. Masrészt, mivel ez a tipusu szabalyozas kilakoltatasra 6sztonzi
a bérbeadokat, az kivétel nélkll a szerz6dés egyoldalu felmondasat, modositasat érinté megkdtésekkel tarsul.'” Emellett
egy ilyen tipusu rendszer az Uj lakasbérleti szerz6dések esetében megengedi, hogy a bérbeadbk szabadon allapitsak meg
a lakbéreket, igy teret engedve az Uj maganbérlakas-piaci beruhazasoknak és befektetéseknek egyarant. Ugyanakkor
a bérleti szerz6dés végén a bérbeadd megemelheti a lakbért, igy a szabalyozas ezen tipusa a lakbéremelést késlelteti
ugyan, de nem elézi meg.

5.2.3. Lind tipoldgiaja: egy alternativ megkdzelités

Hans Lind felismerte, hogy az elsé generacios lakbér-szabalyozasi programokat kdvetd szabalyozasok rendkivil kilénbo-
z6ek, a szabalyozasokat akkor még 2 generaciéba sorolé tipologia pedig nem alkalmas a szabalyozasok kézoétti kilénb-
ségek részletes bemutatasara. Lind ezért egy olyan (j tipolégiat alkotott meg, amely két dimenzié mentén a lakbérszaba-
lyozasok 6t csoportjat kuldénbodzteti meg. Az egyik dimenzié azon kérdés mentén pozicionalja a szabalyozasokat, hogy az
adott szabalyozas bevezetésének idépontjaban a bérleti szerz6déssel rendelkez6k lakbérvaltozasait (,bérlés idejére sz616”
lakbérszabélyozas), vagy a lakbéreket altalanossagban szabalyozza. A masik dimenzi6 pedig az arszabalyozas erdssége
szerint értékeli az egyes szabalyozasokat aszerint, hogy az adott szabalyozas célja, hogy a piaci arak feletti lakbérektdl,
a lakbérek hirtelen térténé nagy emelkedésétdl védje a bérlbket, vagy a céljuk inkabb az, hogy népszer( teriileteken a lak-
béreket tartbsan a piaci szint alatt tartsak.

Lind ezen dimenzidk mentén 5 lakbér-szabalyozasi tipust hatdroz meg:

e A tipus: gyenge, tranzakciés kéltségekhez kdtddd lakbérszabalyozas, amely megtiltja a bérbeadonak, hogy
a kornyékre jellemz6 piaci arnal magasabb lakbért allapitson meg;

e B tipus: erfs, tranzakcios kéltségekhez kotddoé lakbérszabalyozas; amely megakadalyozza az egyes terileteken
hirtelen megugré kereslet miatti aremelkedés érvényesitését a mar a lakasban laké bérlé lakbérén

e C tipus: monopoliumhoz két6d6 lakbérszabalyozas; amely az Uj bérleti szerz8désekre is kiterjesztett A tipusu
szabdlyozas

o D tipus: piaci lakbérek valtozasainak tompitasa; az éves lakbéremelés mértékének korlatozasa

o E tipus: minden bérld (vagy a bérl6k egyes csoportjai) szamara a piaci ar alatti maximalis lakbérszintet hataroz
meg (pl. lakbérplafon)'®

balyozasok kdzt attél fliggben, hogy az adott szabalyozas minden lakbérre altalanosan vonatkozik-e, vagy csupan az Gjonnan
megkotott lakasbérleti szerz6désekre. Ez a szempont a lakbérszabalyozasokat csoportosito, fentebb felvazolt (am idében
késdbbi) szakirodalomban a masodik és harmadik generacios lakbérszabalyozasok kdzti kilbnbségtevés kulcsa. Ezen azon-
ban talmutat Lind tipolégiaja, hiszen felismeri, hogy habar a masodik generacios lakbérszabalyozast altalaban az jellemzi,
hogy a piaci arhoz valé igazodasban rugalmas, mégis megvaldsithaté olyan szabalyozas, ami a lakbérek befagyasztasa
nélkul is képes a lakbérek szintjét tartosan a piaci ar alatt tartani.

197  Arnott és Shevyakhova 2007:2.
198  Lind 2011
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&} Lakbérszabalyozas Németorszagban
5.3.1. A német bérlakasszektor alakulasa a masodik vilaghaborutol napjainkig'®®

Ahhoz, hogy megértsiik a német lakbér-szabalyozasi rendszer fejlédését, el6szdr érdemes attekinteni a német bérlakasszek-
tor alakulasat és annak sajatossagait. Németorszagban a sajat tulajdonu lakasban lakék aranya mas eurépai orszagokhoz
képest viszonylag alacsony, a bérlék aranya pedig viszonylag magas. A Német Szdvetségi Statisztikai Hivatal adatai alapjan
2011-ben a lakasok 42,4 szazaléka volt tulajdonos altal lakott, mig a lakasok 52,1 szazalékat bérlék laktak.2® A lakhatashoz
két6édo koltségek a haztartasok teljes kiadasainak a legnagyobb tételét, atlagosan mintegy 34 szazalékat tették ki, igy a
lakbért érinté barmilyen valtozas — azaz a lakbér-szabalyozasi rendszer barmiféle modositasa — azonnali hatast gyakorol
a német lakossag tobbségének jolétére.2°! Kirchner amellett érvelt 2006-o0s tanulmanyaban, hogy ez az arany annak is ko-
szOnhetd, hogy mind a bérbeaddk, mind a bérlék elégedettek a helyzetiikkel, hiszen annak ellenére, hogy a bérldket erés,
a lakbér kiszamithatdésagat is biztositd jogi garanciak védik, a bérbeaddk elfogadhaté profitra képesek szert tenni.2’2 Emellett
Németorszagban a lakasbérlést érintd negativ tarsadalmi megitélés sem jellemzd, hiszen a lakasbérlés mindig is a lakastulaj-
donlas élhet6 alternativajat nyujtotta.2°® Ehhez a kiegyensulyozott allapothoz azonban rogds Ut vezetett. A 2006-0s tanulmany
megszlletése 6ta radadasul tdbb, a lakbéreket is érintd szabalyozas médosult.

A vasfliggbny leomlasat megel6zden a Német Demokratikus Kdztarsasag és a Német Szovetségi Kdztarsasag lakaspoli-
tikaja és tulajdonosi szerkezete kdzt hatalmas kilénbségek voltak. Nyugat-Németorszag a haborat kévet6 idészakban az
oriasi mértékl lakashianyra egy olyan jol miikdédé szocialis szempontokat erdsen figyelembe vevd lakasrendszer felépi-
tésével valaszolt, amelyben a bérlakasok fontos szerepet kaptak. A cél az elpusztitott lakasalloméany rekonstrukcioja volt,
igy a célcsoport nem az alacsony jOvedelm( haztartasok, hanem a tarsadalom egésze volt. 1964-ben, mikor az (j lakasok
épitésének éves szdma elérte a maximumat, mintegy 620 ezer Uj lakast épitettek. 1949 és 1965 kdzt sszesen nagyjabol
9 milli6 lakas épult meg, amelyek 51 szazalékat szocialis bérlakasok tették ki.2°* Azonban a szocialis bérlakasok aranya-
nak cs6kkenése nagyon hamar megindult azok privatizacioéjanak készénhetbéen.20%

Ezzel parhuzamosan a kelet-német terileten a lakashiany kevésbé volt kiemelkedd, ezért a lakaspolitika nem tartozott az
ottani vezetés prioritdsai k6zé. A masodik vilaghdborut kdvetd években a lakasallomany egészét allamositottak, a lakasépi-
tés és -kiutalas is a kbzponti kormanyzat kizarbélagos hataskdérébe kerilt. A lakasépitések mértéke csupan 1976-ra egyenli-
t6dott ki megkdzelitbleg Kelet-Németorszag és Nyugat-Németorszag kozt, amiben a kelet-németorszagi lakotelep-épitések
meginduldsa nagy szerepet jatszott.206

A vasfliggony leomlasat kévetd kilencvenes években, a kelet-német tervgazdalkodas és a nyugat-német piacgazdasag
egyesulésének és atalakulasanak egyik hatasaként a lakastulajdonlasi szerkezet fontos atalakulason esett at. Egyrészt
az egykori Kelet-Németorszag teriiletén az allamositott, kb. 606 ezer lakast visszaszolgaltattak eredeti tulajdonosaiknak,
masrészt az dnkormanyzatok tulajdonaban 1évé lakasokat is privatizaltak, hogy a sajat tulajdonu lakasok szamat néveljék.20
A sajat tulajdonu lakasok szama igy kis mértékben ndvekedett. Az egykori kelet-német terlleteken a sajat tulajdonu lakasok
aranya az 1993-as 26,1 szazalékrol 2010-re 34,4 szazalékra nétt, mig az egykori nyugat-német terlleteken 41,7 szazalékrol
csupan 48,8 szazalékra emelkedett.2®® Az Ujraegyesitést kdvetéen a belsdé migracié nagy méreteket 6ltott. 1991 és 2006
kdzt az egykori kelet-német lakossag nagyjabdl 17 szazaléka (2,45 millié f6) egykori nyugat-német teriletekre kéltd6zott,
mig az egykori nyugat-német lakossag csupan 2,5 szazaléka (1,45 millié ) vandorolt kelet-német teriiletekre.?® A mas
orszagokbo6l Németorszagba iranyuld migracio is feler6sddoétt a kilencvenes évek kézepétél, ami lakashianyt okozott, kilo-
ndsképpen az egykori nyugat-német terlleteken és az ugynevezett ,varosallamokban” (Berlin, Bréma és Hamburg).2"°

199 Az alabbi fejezet és a kovetkez6 fejezet nagy mértékben a TENLAW (Tenancy Law and Housing Policy in Multi-Level Europe, Lakasbérleti
jog és lakaspolitika a sokszintli Europaban) kutatds Németorszagra vonatkozé orszagjelentésében bemutatott adatokra tAmaszkodik. (Cornelius és
Rzeznik 2016)
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202 Kirchner 2006, Haffner et al 2009:158
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205 Németorszagban a szocidlis bérlakasok egy bizonyos id6 elteltével (altaldban 20 évvel épitésik utan) maganbérlakéassa alakithatdak.
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A német lakéaspiacot, mas eurbpai orszagokkal ellentétben nagyon kis mértékben érintette a 2007-ben kirobband pénzigyi
valsag, sét, az er6s német lakaspiac tulajdonképpen stabilizal6 hatassal volt és van a német gazdasagra. Ennek egyrészt a
meglehetdsen konzervativ hitelnyUjtasi feltételek?", illetve a hitelnydjtas szigorl jogi kerete®'? az oka. A 2002 és 2012 kozti
id6szakban a lakbérek atlagosan 1 szazalékkal emelkedtek évente, mig a fogyaszt6i arindex nagyjabol 1,4 szazalékkal,
ami a valsag hatasara sem valtozott. Altalanossagban elmondhaté, hogy a bérbeadodk bevételeit sem befolyasolta kiilénds
mértékben a valsag — a bérlakaspiacba valo befektetés stabil beruhazasnak bizonyul.?'®

Bar a migracié mértéke emelkedett, 1995 és 2010 kdz6tt a német lakaspiac kiegyensulyozottnak nevezhetd az alacsony
szuletési aranyszam, a szuburbanizaci6 és a kilencvenes éveket jellemzé magas épitkezési aktivitasnak kdszénhetben.
Azonban 2010 utan ez a tendencia megvaltozott, igy a kisebb telepulésekrél és kulféldrél érkezé, varosok felé iranyuld
migracio névekedésével a német nagyvarosok népessége hirtelen megnétt, aminek kdszénhetéen egyre nagyobb mértéki
lakashiany alakult ki.2"* Ennek kdvetkeztében az Gjonnan megallapitott lakbérek is elkezdtek ndvekedni, azonban nem olyan
kiemelkedd mértékben, mint az ingatlanok arai.?'® A lakbéremelkedés kiléndsképpen a nagyobb varosokat, igy Berlint, Min-
chent, Hamburgot, KéInt, Disseldorfot, Stuttgartot és Frankfurtot érintette.?'® A német szdvetségi kormanyra, a tartomanyok-
ra és a helyi dnkormanyzatokra egyre nagyobb nyomas helyez6détt, hogy a folyamat negativ hatasait tompitsak, amelynek
egyik eszkdze a lakbérszabalyozas szigoritasa volt.

5.3.2. A német lakaspolitikat alakit6é intézményi kérnyezet

A lakasbérleti térvény esetében tehat az altalanos politikai keretrendszer megalkotasa féderalis szinten (Bund) térténik. A sz6-
vetségi szinten kezelt, lakhatasra nagy befolyast gyakorl6 politikék a kérnyezetvédelmi, a teriiletfejlesztési, és a varosfejlesztést
népszerisitd politikak. A tartomanyok szintjén térténd lakaspolitika alakitasa tartomanyi minisztériumokban térténik. A 2006-0s
foderalis rendszer reformjanak kdészénhetéen a szocialis bérlakasokrél és a lakbér szabalyozasarol vald térvénykezés a tarto-
manyok (Lander) kizarolagos hatéskorébe kerilt, azonban a lakhatasi tamogatasok szabalyozasa, a lakésépitési tamogatas és
a régebbi ad6ssagok kezelésében vald segitségnyljtas szabalyozasanak hataskore a szovetségi szinttel atfedd hataskérben
maradt. A helyi, 5nkormanyzati szinten az énkormanyzatok elsésorban a meglévé lakasallomany kezelésén és az (j lakoteri-
letek és terek tervezésén keresztil alakitjak a lakaspolitikat.2'”

A lakéaspiac, a bérlakasszektor és a lakasbérek alakitasaban érdekelt lobbi- és erny6szervezeteket az eurdpai bérlakas-
rendszereket bemutaté TENLAW-kutatas Németorszagra vonatkoz6 orszagjelentése négy csoportba osztja?'®: a lakastar-
sasagokat, az ingatlantulajdonosokat, és a bérléket képviseld érdekvédelmi szervezetek mind jelentés nyomast képesek
gyakorolni a lakaspolitikat alakit6 szereplékre. A negyedik csoport, az egyhazi lakastarsasagok kevésbé jelentés szerep-
I6knek mondhaték, hiszen a teljes lakasallomany csupan 1 szazalékat fedik le. Ehhez képest a két legnagyobb, lakhatas-
sal foglalkoz6 vallalkozasokat tdmoritd cég a német bérlakasszektor lakasallomanyanak mintegy 42 szazalékat képviseli.
Az ingatlantulajdonosok képviseletét nemzeti szinten a 22 tartomanyi szintl szervezetet, 900 alszervezetet és 900 ezer
tagot td6moritd Zentralverband der deutschen Haus-, Wohnungs- und Grundeigentliimer e.V. (Haz- és Lakéastulajdonosok
Kozponti Szovetsége) végzi, mig a bérlék képviseletét a Deutscher Mieterbund e.V. (DMB, Német Bérlék Szdvetsége) egy
320 helyi szervezetet tdmoritd ernyészervezet végzi.2'

5.3.3. A német lakbérszabalyozasok fejlodése

Németorszagnak kiléndsen nagy térténelme van a lakbérszabalyozasokat illetéen. Elsé generacios lakbérszabalyozasok
a két vilaghaboru idején kerliltek bevezetésre, egyfajta ideiglenes valaszként a kialakult lakashianyra. Ennek ellenére az els6
generacios lakbérszabalyozasok az 1914-ben tértént elsé bevezetésiik utan csupan a harmincas évek elején kerultek bizonyos
fokl deregulaciora, mignem a masodik vilaghaboru kitdrése kovetkeztében ismét szigoritottak a rendelkezéseket. Ezt kdvetéen
a lakbérek a hatvanas évek masodik feléig be voltak fagyasztva, ezutan a rugalmasabb masodik generaciés lakbérszabalyo-
zasok vették at a fészerepet. Néhany nagyobb varosban, igy Berlinben, Hamburgban és Miinchenben az elsé generacios
szabalyozas még ez id6 utan is életben maradt.22°

211 Spekulativ rendszer kizarasa, hosszu tavu hitelezési idészak, fix kamatlabu termékek/hitelek, a sajattbke magas aranya a hitel 6sszegéhez képest.
212 Szamos mas orszag rendszerével ellentétben a német hitelfelvevok teljes kori felelésséget véllalnak személyes vagyonukkal. Hosszu tavu
nehéz pénzugyi helyzeti esetén személyes csddeljarashoz folyamodnak.
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A deregulaciét koveté emelkedd lakbérekre érkezd valaszként a lakasbérleti térvény 1971-es reformja 3 alapelvet rogzitett
féderalis szinten: 1. a lakbéremeléseknek tikrdznilk kell az 6sszehasonlithatd lakasok piaci lakbéreit, 2. a fennalld bérleti
jogviszony biztonsaga, 3. Uj lakasbérleti szerz6dések esetén a lakbérben vald szabad megallapodas.??' A hetvenes években
azonban nem sikerult tisztazni, hogy az elsd alapelvet miként valésitsak meg a gyakorlatban, igy a lakbéremeléssel kapcso-
latos vitas kérdések tisztazasaban a helyi birdsagok kaptak f6szerepet. Ez azonban tulterhelte a birésagokat.222

Felmer(lt az igény egy elérhet6, empirikus alapokon nyugvo, kildnb6z6 minéségl és elhelyezkedési lakasok piaci lak-
béreit 6sszegylijté adatbazisra, ami tikrézi a maganbérlakas-piaci helyzetet és vitas kérdésekben lehet ra referenciaként
hivatkozni. igy keriilt 1982-ben bevezetésre a Mietspiegel, a lakbértiikor. A lakbértiikor tulajdonképpen egy helyi referencia
lakbéreket 0sszesité a helyi 6nkormanyzat megrendelésére készitett adatbazis, amelyek ,tikrozik” a kilénbdz6 tipusu és
minéségli lakasok lakbéreinek mértékét egy adott tertileten beliil. Altalanossagban elmondhaté, hogy minél nagyobb egy
Onkormanyzat, annal nagyobb az esélye, hogy a gyakorlatban Iétezzen lakbértikér.2

A lakbértikor bevezetését kdvetden lakbérek megallapitasara a lakasbérbeaddk 3 modszer kdzil valaszthattak:
1. harom Osszehasonlithatd, azonos kérnyéken Iévd lakas lakbéreinek felmutatasa
2. alakbértukér
3. szakérti vélemény kikérése.??

A birésagok ezt kdvetéen nagyon nagymértékben a lakbértikorre vald hivatkozéast preferaltak vitas lakbéremelési kérdések-
ben. Azokon a telepiiléseken, ahol nem elérhetd lakbértlkor, a felek vitas kérdésekben a masik két modszerre tdmaszkod-
hatnak egészen maig.

A lakbértikor a bérldk részére biztositja, hogy a bérbeadok kdnnyen elszamoltathatok legyenek a lakbéremelés jogossagat
illetéen, mig a bérbeaddk erre hivatkozva tudjak emelni a lakbéreket a piaci lakbérekhez kozelitve. Amennyiben a bérbeadd
aranytalanul magas lakbért allapit meg, amit a lakbértiikérre hivatkozva nem tud igazolni, kételessége a masik két eszkdz
valamelyikével bizonyitani a lakbéremelés jogossagat.

A lakbértlikér adatbazisa minden szerz6désben megallapitott, (allamilag) nem tamogatott lakbért szamon tart a lakbértikor
altal meghatarozott referenciadatumot megel6z6 négy évbol.22®> A lakbértikédr helyi referencialakbérek gyljteménye, ame-
lyeket lakasok 6sszehasonlithato jellemzdire alapulva allapitanak meg. llyenek példaul a helyszin, valamint a lakasok és
az éplletek allapota, de az adott 6nkormanyzatok szamitasba vehetnek felszereltségi szempontokat is, példaul azt, hogy
hany vécé talalhat6 a lakasban.??® Az adott &nkormanyzat altal figyelembe vett szempontok szerint kialakitott kategériakba
(a jelenlegi berlini lakbértukor példaul 96 kategoriat allapit meg) besorolhatd lakdsok bérbeaddi a kategoridknak megszabott
referencia-lakbérek szerint emelhetik a lakbéreket a mar megkotott lakasbérleti szerz6dések esetében.

2001-t6l kezd6dben, a lakasbérleti térvény Gjabb reformjat kdvetéen lehetévé valt az agynevezett mindsitett lakbértikor
igénybevétele, a hagyomanyos, egyszer( lakbértikdr mellett.?2” Mindkét lakbértiikrét a helyi dnkormanyzatnak, vagy a bér-
beadodk és bérl6k ernyészervezeteinek kell jovahagynia, valamint kbtelezd kétévente frissiteni és négyévente ujra megalla-
pitani.2?® Az egyszer( lakbértikrot altalaban kisebb varosok alkalmazzak, amelyekre kevésbé jellemzbek az emelkedd lak-
bérek. A begyljtott adatok és a statisztikai mddszerek nélkildéznek mindenféle 6sszetett regresszidt, valamint az egyszer(
lakbértikor sokkal kevésbé reflexiv a helyi lakaspiac helyzetére.??® Ez azt jelenti, hogy ez a lakbértiikér kevésbé alkalmas
arra, hogy a toérvény el6tt bizonyitani lehessen, hogy egy adott lakbéremelés indokolt-e vagy sem. Ez nem nydjt kiszamitha-
tosagot sem a bérlének, sem a bérbeaddnak, ami miatt felmerult az igény, kuléndsen az emelked6 lakbérekkel jellemezheté
teriileteken, a tudomanyos modszerekkel kiszamitott lakbértiikérre a 2001-es reform soran is.2° A hagyomanyos, egyszer(
lakbértikdr megallapitdsaban részt vevé szereplbk a bérbeaddk és a bérlék képviseldi, akik az dnkormanyzattal egydtt

221  Fitzsimons 2014:26-27
222 Fritzsimons 2014:27
223 Haffner et al 2007:11
224 Hubert 1998:216

225 Haffner et al 2009:59
226  Fitzsimons 2014:39
227  Fitzsimons 2014

228 Haffner et al 2009

229  Fitzsimons 2014:32
230  Uo.
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dolgozzak ki a lakbértiikrét. Azonban a bérbeadokat képviseld szervezetek egyre inkabb uraltak a lakbértikér megallapita-
séanak folyamatat, ami miatt a bérlék szervezetei nem voltak hajlandéak egyittmiikddni. igy ezért is egyre inkabb siirgetévé
valt egy tudomanyosabb alapokra helyezett lakbértikér médszerének kidolgozasa.®'

A mindsitett lakbértikor esetében a szerepl6k32 sokkal inkabb egyfajta tanacsadoi testlletet képeznek, és sokkal kevésbé
politikai befolyast gyakorlé szerepl6k.2*® A mindsitett lakbértiikér sokkal pontosabb modszerekkel, nagyobb minta alapjan
hatarozza meg a referencialakbéreket, valamint tébb felszereltségi szempontot vesznek figyelembe a kategoriak kialaki-
tadsa soran, mint a hagyomanyos lakbértiikdr esetében. A mindsitett lakbértikér megteremti a lehetéségét annak, hogy
a mutatészamot — a Német Szovetségi Statisztikai Hivatal &ltal kiszamolt — haztartasok megélhetési koltségindexéhez
igazitva frissitsék. Az adott helyi d6nkormanyzat dénthet arr6l, hogy melyik médszert valasztja, illetve a mingsitett lak-
bértikér moédszertananak modositasa is lehetéségik van, amennyiben az 6sszeegyeztetheté6 a Német Polgari Térvény-
kényvben lefektetett alapelvekkel.* Azonban azt kdvetéen, hogy a hatésag kialakitotta a valasztott médszerét, annak
jogi hatélya van.

A mindsitett lakbértikér mellett dontd telepilések jellemzben tanacsadd cégeket biznak meg a lakbértikér kiszamitasaval,
ami azt jelenti, hogy a pontosabb eredmény érdekében a telepllést koltségek terhelik, ami miatt tdbb kisebb telepulés
inkabb a hagyomanyos modszert alkalmazza. Azonban a mindsitett lakbértiikér szamitasat meghataroz6 kévetelmények
azt eredményezik, hogy az igy kiszamitott referencia-lakbérek megallapitasa objektiv és atlathatd, mig az eredmény pon-
tos és hiteles. Ez azt jelenti, hogy a birdsagi eljarasra keriil6 lakbér-meghatarozasi tigyekben a birésagot nagymértékben
tehermentesiti. Azt azonban érdemes figyelembe venni, hogy az igy megallapitott lakbértikdr objektivitasa miatt kevés tér
marad annak megkérddjelezésére, aminek 2014-ben a Berlini Bérlék Szévetsége is hangot adott. Szerintlik emellett az akkori
szabalyozas nem volt képes eléggé hatékonyan fellépni a radikalisan emelkedd lakbérek ellen.?3%

A két tipusu lakbértikér mellett, illetve ha azok nem érhetbek el egy adott teleplilésen, akkor azok helyett a mar emlitett két
masik modszer tovabbra is alkalmazhaté a referencia-lakbér megallapitasara. A szakértdi vélemény azonban aranytalanul
magas koltségeket von maga utan az azt igénylére nézve. A masik médszer szerint a bérbeadénak harom, az altala emel-
ni kivant lakbéri lakassal 6sszevethetd, magasabb lakbérrel kiadott lakas felmutatasa a feladata, hogy indokolja a lakbér
emelését.23®

A referencia-lakbérek 6 célja tehat az volt 2015-ig, hogy lehet6vé tegye a lakbéremeléseket a piaci lakbérhez igazitva mar
életben 1év6 szerz6dések esetében, azaz Lind tipologiaja szerinti A tipusu lakbérszabéalyozasnak felelt meg. Emelkedd
lakbérek esetén a bérbeadd hasznalhatta a lakbértikrét arra, hogy a lakbértikér referenciadatumat megel6zé6 négy évben
kotott szerz6désekben megallapitott lakbérek alapjan emelhessen lakbért mar fenndllo lakasbérleti szerz6dések esetében.
2015 el6tt az Gj lakbérek megallapitadsa nem volt kététt a lakbértiikdr altal megallapitott helyi referencia-lakbérekhez, hiszen
a lakbérben targyalasos uton szabadon megallapodhat a bérbead6 a bérlével, egészen addig, amig ez nem szamit ,uzso-
ralakbérnek” a bintetétorvényszék elbtt. Az uzsoralakbér azonban a referencia-lakbérhez kotott, abban az értelemben,
hogy amennyiben az Gjonnan megallapitott lakbér 50 szazalékkal meghaladija a referencia-lakbért, az annak szamit.2%” llyen
esetek azonban kuldndsen ritkan fordulnak eld.238

A lakbéremelések szabalyozasa 2015-ig a lakasban laké bérldket védte, mas szbval, csupan a mar életben 1év6 szerz6dé-
sek esetében meghatarozott lakbéremelések mértéke volt az, ami a referencia-lakbérekhez volt kétve, az Gjonnan megkotétt
szerz6dések esetében — az extrém esetektdl eltekintve — az 1971-es féderalis térvény harmadik alapelve, ,,az Uj lakasbérleti
szerz8dések esetén a lakbérben valo szabad megallapodas™ volt az elsédleges szempont.

231 Uo.:42-43

232 A szereplék onkormanyzatonként eltérék lehetnek, de éltalaban a helyi lakaspolitikéért felelés hatésag, az adott énkormanyzat statisztikai
hivatala, a Bérlok Szovetségének képviselete, a Bérbeadok Szdvetségének képviselete, a helyi ingatlanszévetség, a strukturdlis politika és
varoskutatas intézetei, az empirikus piackutatas intézetei, az egyéni tanacsadok bizottsaganak képviselete és adatvédelmi hivatalnokok a
résztvevok. Lasd: Lakbérfék Berlinben

233  Fitzsimons 2014:43

234 A Német Polgari Térvénykonyv 558d cikke alapjan: ,A minésitett lakbértikér az, ami elismert tudomanyos szempontok alapjan begyjtott
adatokon alapul, és a bérlék és a bérbeaddk, vagy azok képviseldi kozdsen éllitjak dssze az adott helyhatésaggal.”

235 Fitzsimons 2014:35
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238 Hubert 1998:215

239  Fitzsimons 2014:26-27

65



5.3.4. A lakasbérleti térvény modositasai 1982-t6l 2013-ig

A lakasbérleti térvény moédositasainak fényében kap igazan értelmet a referencia-lakbér és a lakbértikér. Az 1982-es
térvénymodositas szerint a mar megkoétott lakasbérleti szerz6dések esetében a lakbér emelése 30 szazalékban volt ma-
ximalizalva haroméves periédusokban. Tehat a szerz6dés megkotésekor megallapitott lakbér, amirdl szabadon targyal-
hattak a felek, harom éven belil maximum 30 szazalékkal volt emelhetd. A referencialakbérekre hivatkozva a bérbeado
emelhette a lakbéreket, azonban ha mar elérte a 30 szazalékos lakbér-emelési limitet adott id6szakon beliil, a lakbért mar
nem emelhette tovabb, akkor sem, ha a referencia-lakbért magasabban hataroztak meg, a végrehajtas azonban a lakbér-
tikor hianya miatt nehézkes volt.24

Egy 1993-as médositas alapjan az 1981 el6tt épitett bérelt ingatlanokat kilén eljaras illette, ami szerint a lakbéremelés felsd
hatara 20 szazalékban volt maximalizalva egy haroméves periédusban, amennyiben a lakbér négyzetméterre esé 8 német
markanal?*' magasabb volt. Am ha ennél alacsonyabb volt a lakbér, a 30 szazalékos szabaly volt érvényben, azonban ebben
az esetben 9,6 német markaban allapitottak meg a lakbér négyzetméterre esé felsé (nominalis) értékét. Ezt a 30 szazalékos
fels6 hatart a mindsitett lakbértiikrét is bevezeté 2001-es mddositas egységesen 20 szazalékra csdkkentette.?+2

2001-t6l a bérbead6 az inflacié ndvekedése esetén, illetve a bevétele névelése érdekében emelhette a lakbért egészen a lak-
bértikor, vagy mas médszerrel megallapitott referencia-lakbér mértékéig, abban az esetben, ha a lakbér mértékét az emelést
megel6zd 15 honapban nem emelték. Amennyiben ez a lakbéremelés megtdriént, akkor Iépett életbe a szabéalyozas, mely
szerint a lakbéremelést kévetd 3 évben a lakbér nem emelhetd 20 szazaléknal nagyobb mértékben, abban az esetben sem,
ha a lakbértikoér, vagy a mas médszerrel megallapitott referencia-lakbér annal jéval magasabb aranyban valtozott. A lakbér-
emelést a bérbeadbnak indokolnia és irdsban kdzdlnie kellett a bérlével. Ehhez a referencia-lakbér megallapitasara alkalmas
mindharom modszert igénybe veheti.?*

A leggyakoribb szerzédési forma hatarozatlan idejl, amelynek a felmondasahoz a bérbeadbnak specialis indokokat kell szol-
galtatnia. A német jogszabalyok klléndsen tiltjak a lakbéremelés céljabdl val6 szerzédésbontast. Ez biztonsagot nyujt a bér-
I6nek, hiszen a bérbeadbnak érdeke lehet a lakbéremelés. Ezzel szemben a bérlének joga van felmondani a szerz6dést
a lakbéremelésrél megkuldott irasos tajékoztatast kdvetd két honapon belil. Ezt kdvetéen harom hdnapon belll a bérleti
viszony megszilnik és a lakbéremelés nem kerul bevezetésre. A bérlének a lakbéremelkedésrél vald tajékoztatas atvételét
kévetd harmadik honaptol kételessége a szabalyosan megemelt lakbért fizetnie, amennyiben azt jovahagyta. Ha a bérl6 nem
adja hozzajarulasat az egyébként szabalyos lakbéremeléshez a tajékoztatast kdveté masodik honap végéig, akkor a bérbe-
ado perbe foghatja a bérl6t a masodik honap végét kéveté harom hénapon belul.244

A masik f6 valtozas a felmondasi id6t érintette. A bérlék részére a felmondasi idd altalanossagban 3hénapra lett csékkentve
a szerz6dés hosszatél flggetleniil, mig a bérbeadodk részére 9 vagy tébb honapra lett moédositva, 8 vagy tébb évre sz6l6
szerz8dések esetében. A médositast megel6zéen a bérlbket és a bérbeaddkat illetd felmondasi kotelezettségek szimmetri-
kusak voltak, azonban a modositas figyelembe vette a bérldk és tulajdonosok aranytalan helyzetét.2+

240  Hubert 1998:216

241 1 német marka 1999. januar 1-jei atvaltasi arfolyammal szamolva 1.956 eurdé.
242 Qertel 2016:38
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Felmondasi id6 a 2001-es reformot Felmondasi id6 a 2001-es reformot

megel6zden kévetden
Szerz6dés hossza Bérlo Bérbeado Bérlo Bérbeadé
3 hénap 3 hénap 3 honap 3 hénap
6 honap 6 honap 3 hénap 6 honap
9 hénap 9 hénap 3 hoénap 9 hénap
12 honap 12 hénap 3 honap 9 honap
30% 20%

8. tablazat. A felmondasi id6 valtozasa a 2001-es lakasbérleti térvény reformja soran. Forras: Oertel 2016:38

A lakéasbérleti térvény 2013-ban életbe 1ép6 Gjabb mbdositdsanak készdénhetben a radikalisan emelked6 lakbérekkel ren-
delkezb telepuléseken — igy példaul Berlinben is — a harom éven beliili lakbéremelés korlatja 15 szazalékra csokkent. Efeldl
a tartomany dénthet, hogy bevezeti-e, arra alapozva, hogy a teriletén szoros piaci verseny?*® van-e bizonyos teleplilések
bérlakaspiacan.?*” A moédositas emellett a bérelt épuletek energiahatékonysagot nével6 modernizacios feltjitasanak koltsé-
geinek teherviselését szabalyozta. Az Uj szabalyozas szerint a bérbeaddk a modernizacios kéltségek maximum 11 sziza-
Iékaval ndvelhetik évente a lakbért, ami a 15 szazalékos lakbéremelési korlattol fliggetlendl kivitelezhetd. Fontos azonban
megjegyezni, hogy ez a reformcsomag is majdnem kizarélag a mar szerz6déssel rendelkezd bérlékre vonatkozott, mig az
Gjonnan megkdtott lakasbérleti szerzédésekre nem.24

Vilagos, hogy a szerz6déssel rendelkezé bérlbket védd szabalyozas altalanossagban véve szigord, azonban az (j bérleti
szerz6dések esetében a bérl6t egészen a 2015-6s Ujabb lakasbérleti térvényreformig szabalyozas nem védte a lakbérek
hirtelen ndvekedésétdl. A 2015-ig érvényben [évd szabalyozasok eredményeit tekintve, amelyek a mar lakasbérleti szer-
z6déssel rendelkezd bérldk lakbéreit szabalyozzak, de az Uj szerz6désekben meghatarozott lakbéreket nem, elmondhato,
hogy azok lelassitjak a lakbérek ciklikus emelkedését, hiszen a lakbértikér szamitasa a lakbértukor referenciadatumat meg-
el6zd 4 évben megallapitott lakbéreken alapul, illetve a lakbérszabéalyozasok a lakbéremelés mértékét is adott szazalékban
maximalizaljak. Azonban be kell 14tni, hogy ezek a lakbérszabalyozdsok nem kivantak a lakbérek természetes ardinamikajat
mélyrehatéan befolyasolni. Sokkal inkabb azt szolgaltak, hogy a bérlének és a bérbeaddnak kiszamithatésagot nyljtsanak.
Ezen felll atlathatobba tették a bérlakaspiacot a lakbértukor statisztikai mddszerén keresztul. Makro6kondmiai szempontbél
a hatékonysagot ndvelték és altalanossagban véve a német gazdasagra stabilizalé hatassal voltak.?*® Szamos tanulmany
amellett érvel, hogy a 2015-ig életben 1évd szabalyozasok egyfajta egyensilyt teremtettek a bérbeadok és bérlék kdzt.2°
A szerz6déssel rendelkezd bérlbket védd szabalyozasok lehetdséget nydjtottak arra, hogy a bérlének kiszamithaté és biz-
tonsagos legyen a lakbére, mig a bérbeaddnak bizonyos mértékben korlatok kbzé szoritva, de biztos és ésszeri jévedelmet
biztositson a bérbeadas.®' Azonban a kétezer-tizes évektdl sulyos kihivasokkal szembesiilt a német bérlakasszektor, ami
Uj megoldasokat kovetelt.

246 Maximum 5 évre allapithaté meg a szoros bérlakaspiaci verseny. Az alabbi feltételek kozul ha egynek megfelel az adott teleptlés, vagy egy
része, akkor az megallapithaté: 1. a helyi lakbérek gyorsabban nének, mint a nemzeti atlag 2. a helyi atlagos lakbér-jdvedelem arany jelentésen
magasabb, mint a nemzeti atlag 3. a népesség nd és a lakasépités nem termel elegendo lakast, vagy 4. az Ures lakasok aranya alacsony, mikdézben
a kereslet magas. (Kholodilin et al 2015:8)

247 Cornelius és Rzeznik 2016:151-152

248  Uo.:84-85
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78 A lakbérfék

5.4.1. A lakbérfék szdvetségi bevezetésének koriilményei

A legfrissebb lakasbérleti trvénymaodositas, mas néven a lakbérfék, 2015-ben Iépett életbe, amit széleskérli médiafigyelem
és vitadk dveztek. A 2013-as Német Szdvetségi Parlamenti valasztasokat kdvetéen az Uj, a kereszténydemokrata CDU-CSU
és szocialdemokrata SPD részvételével megalakul6 nagykoalici6 megallapodott az ugynevezett ,Megfizetheté Lakhatasi
és Epitkezési Csomagrol”.252 A leginkabb vitatott eleme a csomagnak az Ugynevezett lakbérfék bevezetése volt, aminek az
(egyeldre révidtavu) eredményeit maig vitak dvezik. Az addig érvényes lakbér-szabalyozasi rendszer, ahogy azt bemutattuk,
a bérleti szerzé6déssel rendelkez bérl6k érdekeit rendkivil hatékonyan védte, azonban az Gjonnan megkétott szerz6déseket
nem szabalyozta. A legfontosabb valtozas, amit a 2015-ben bevezetett mddositas elhozott, az ujonnan megkdtott lakasbér-
leti szerz8désekre is vonatkozé korlat olyan terileteken, ahol a maganbérlakasok piacan szoros verseny érzékelhetd.

2010-t6l szamitva nagyjabdl 2,6 millié fével gyarapodott a német lakossag. Mindemellett 2011 és 2015 kdzétt a nagyvarosok
népslrisége 3,8 szazalékkal n6étt.2>® Annak ellenére, hogy a nemzetkdzi migracié kapja a legnagyobb médiafigyelmet, az or-
széagon beluli migracio is igen jelentds volt. A migracié elsésorban a nagyobb varosokba, illetve egyetemi varosokba iranyul,
ami felerdsitette a regiondlis egyenlétlenségeket a bérlakasszektoron belll is. A 412 német 6nkormanyzat és adminisztrativ
régié kézul mindéssze 60 mutatott aranytalanul magas lakbéremelkedést.2** Az elmdalt évtizedben a lakasépitési rata nem
volt képes |épést tartani a varosi népesség ndvekedésével, és ez maig nem tértént meg. 2016-ban példaul 290 ezer Uj la-
kas épult, ami 110 ezer lakassal kevesebb a GdW altal 400 ezer (j lakasra becslilt éves kereslethez képest, amibdl nagyja-
b6l 140ezerre becsllt a varosi bérlakasok szama.2% A fliggetlen Kézgazdasagtudomanyi Szakérték Német Bizottsaga ezt
a keresletet 350 ezer lakasra becsiili.?*®

A demogréfiai valtozasok olyan mérteki keresletet generdltak a bérlakasszektoron belll a nagyvarosokban, aminek kovet-
keztében a lakbérek nagymértékben és hirtelen névekedni kezdtek, igaz nem olyan nagy mértékben, mint a lakasarak. A real
lakbérindex — ami a nominalis lakbéreket a fogyasztéiar-inflacidhoz igazitja — 0,33 szdzalékkal ndvekedett 2010 és 2016 kozt
Németorszag egészét tekintve, mig Berlinben 2 szazalékkal ndvekedett. Ugyanezen idészakon belil az Gj szerzédésekben
megallapitott lakbérek Németorszag-szerte 20 szazalékkal, mig Berlinben megkdzelitbleg 46,3 szazalékkal ndvekedtek.2”

A politikusokra nagy nyomas helyez6détt, hogy a nagyvarosokban rendkivili mértékben emelkedd lakbérek problémajara
megoldast nyujtsanak. Az SPD 2013-as valasztasokra dsszedllitott tervezetében merilt fel el6szdr a lakasbérleti térvény
Ujabb moédositasa, ami a lakbérfék otletét is tartalmazta. A tervezetet természetesen a Német Bérl6k Szovetsége is tamo-
gatta, hiszen hatarozott és gyorsnak tiin6 megoldast kinalt a slirgeté problémakra, igy a dzsentrifikacié, az alacsonyabb
osztalyok szamara megfizethetetlenné valé lakbérek és a gettbsodas probléméajara.

A tervezet igencsak ambicidzus volt. Amellett, hogy a szoros maganbérlakés-piaci versenyt mutato terileteken az uj lakas-
bérleti szerz6dések a referencialakbér 110 szazalékat nem haladhattak volna meg, a lakbéremelés maximumat — az addig
érvényes szabalyozashoz hasonldéan — hatalyban 1évé szerz6dések esetén 15 szazalékban hatarozta meg, azonban az addig
érvényes szabalyozastol eltéréen e 15 szazalékos maximum lakbéremelésnek az idébeli korlatjat 3 évrél 4 évre tolta volna ki.
Mindemellett a tervezetbe belekerult a lakasok modernizacios kéltségének bérlére valb atharitdsanak szigoritasa is. A hataly-
ban Iévd szabalyozas szerint a modernizacios kéltségek 11 szazalékaval emelhetd évente a lakbér, amit a tervezet 10 szaza-
Iékra csOkkentett volna.2%® Azonban a koaliciés kormany megallapodasa mentén Iétrejovd tdrvény csupan az Uj lakasbérleti
szerz8désekben a referencialakbérhez viszonyitott maximum 110 szazalékban megallapitott lakbérek szabalyozasat vezette
be, illetve azt a szabalyozast, miszerint a lakaskozvetitdi dij azt a felet terheli, aki a lakaskozvetitét megbizta. Ezt a kdltséget
altalaban a bérbeadd minden esetben a bérlére haritotta eddig.2°

A lakbérszabalyozas ugyanakkor nem érinti azokat a lakasokat, amelyeket 2014. oktober 1. utan épitettek. Ez a kivétel nem
csupan az elsé bérbeadasra érvényes, hanem a késébbi bérbeadasokra is egyarant. Az atfogd modernizacion atesett laka-
sok is kivételt képeznek a szabalyozas aldl, a modernizaciét kovetd elsé bérbeadas erejéig.2%° Az azt kdvetd bérbeadasok

252 Cornelius és Rzeznik 2016:85

253 Dahl és Golarczyk 2017
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259  http://www.loc.gov/law/foreign-news/article/germany-states-implement-federal-rent-control-act/ (Utolsé letoltés: 2017.6.7.)

260 A modernizéacio atfogénak mindsul, amennyiben a modernizacié ¢sszes kéltsége meghaladja egy hasonlé lakas épitésének koltségének
egyharmad részét.
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esetében azonban a szabalyozas ezen lakasokra is érvényessé valik. Ezen kivil azon lakasbérleti szerz6dések eseté-
ben, amelyekben az eléz6 lakbérszabalyozasi rendszer lehetéségeihez mérten magasabb lakbéreket allapitottak meg,
mint azt az Uj lakbérfék megengedi, a szabalyozds megengedi a bérbeadonak, hogy a lakasat azonos lakbérért adja ki.2®!

Ugyan a tervezethez képest szamos kivételt megfogalmaztak, mégis rendkivil jelentds modositas kerllt bevezetésre, hiszen
az Uj szabalyozas szerint az Gjonnan kotott lakasbérleti szerz6dések lakbérét is szabalyozza a térvény, amit a lakbértikor
maximum 110 szdzalékaban szabtak meg. Ez egy olyan minéségbeli valtozasa a lakbérszabalyozasnak, ami lehetéséget
nyujt arra, hogy a lakbéreket bizonyos iddre, sét, allando jelleggel a piaci lakbér ala lehessen csdkkenteni.

A fentebb emlitett hatdskérmegosztas szerint a lakasbérleti térvény médositasanak kidolgozasa és beiktatasa tehat sz6-
vetségi szinten tértént, azonban a tartomanyok énélléan dénthetnek, hogy a sajat szabalyozasukba beemelik-e a modosi-
tast, attol figgéen, hogy az adott tartomany bizonyos terlletein mennyire szoros a maganbérlakas-piaci verseny, igy egy
bérlébaratabb kérnyezetet teremtve. A helyi &nkormanyzatok legfébb feladata a lakbérszabalyozast tekintve a lakbértlkor
megalkotasa, kivéve az ugynevezett ,varoséllamokat”, igy példaul Berlint, ahol a két als6 szint hataskérmegosztasa nem
valosul meg, igy annak hataskére tulajdonképpen a tartomany kezében van. A 16 tartomany kdzil egyelére 11 emelte be
a sajat szabalyozasaba a térvénymodositast.26?

5.4.2. Lakbérfék Berlinben

Ahhoz, hogy megértsiik e szabalyozas jelentéségét és vitatott mivoltat, érdemes egy tartomany térvényeinek fejlédésének
révid bemutatasan keresztil megvizsgalni, hogy a legtjabb médositas miképpen illeszkedik a helyi igényekhez és fennallé
keretekhez. Az els6 tartomany, amely bevezette az (j lakasbérleti térvényt, Berlin volt. Az orszagon beliili és nemzetkdzi
migraci6 hatasara a berlini népesség gyorsan névekvd tendenciat mutatott 2010 és 2015 kdzt. Az elmdilt tiz évben nagyjabol
negyedmilli6 ember kéltd6zott Berlinbe, amivel a lakasépités nem volt képes [épést tartani.?s® Mindemellett a bérelt lakasok
az 6sszes lakas 85 szazalékat teszik ki, igy batran kijelentheté, hogy Berlin a bérl6k varosa.?®* A 3,5 millié lakosu, kdzel
2 millié haztartast szamlalé metropoliszban tehat kilénésen nagy hangsulyt kapnak a kézbeszédben és a politikaban a lak-
béreket illet6 vitak.

A bérlakéaspiac a masodik vilaghaboru utani felosztott Berlinben teljes mértékben kontrollalva volt Kelet-Berlin teriiletén, mig
Nyugat-Berlin terlletén is nagymértékben szabéalyozva voltak a lakbérek. A hatalyos vonatkozé lakbérszabalyozasok, illetve
a masodik vilaghaborl el6tt épllt lakasok esetében az Ujonnan megkétdtt szerz6désekre vonatkozéd lakbérszabalyozasok
egészen a kilencvenes évek elejéig életben voltak. Ezek tulajdonképpen azt a célt szolgaltak, hogy az izolalt Nyugat-Berlin-
be val6 (vissza)koltozést eldmozditsak.2®5 Az Ujraegyesitést kdvetden azonban az Uj lakasbérleti szerz6désekre vonatkoz6
lakbérszabalyozasokat eltérolték, mig a szerz6déssel mar rendelkezd bérlék esetében a lakbérszabalyozasok szigoritasa
volt megfigyelhet6 — 2001-ben a Nyugat-Berlinben 1982 6ta életben 1évd, 3 évenként legfeljebb 30 szazalékos lakbéreme-
lést lehetbvé tevl fels6 hatar 20 szazalékra, majd 2013-ban 15 szazalékra csdkkentették — igaz az utbbbi csupan szoros
bérlakaspiaci verseny esetén kerllhetett bevezetésre. Tehat a berlini bérlakaspiacon az Gjonnan megallapitott lakbére-
ket a kilencvenes évek eleje 6ta nem szabdlyozta térvény, igy a 2015 juniusaban elfogadott szabalyozas, amit a berlini
korméany beemelt a tartomanyi térvények kézé, kialéndsen nagy fordulépontot jelentett a német és a berlini lakbérszaba-
lyozasok térténetében egyarant.2%®

Az Ujraegyesitést kdvetd id6szak lakbérszabalyozasai a szerz6déssel rendelkezd bérldk lakbéreit szabalyoztak elsésorban,
és nem volt céljuk az, hogy a lakbéreket folyamatosan a szabadpiaci lakbérek szintje alatt tartsak, azaz a Lind felosztasa
szerinti B és D tipusl lakbérszabéalyozas keveréke volt hatalyban. A 2015-6s reform azonban E tipusd lakbérszabalyozast
vezetett be, azaz az Uj lakasbérleti szerz6dések esetében megallapitott lakbéreket a piaci lakbérek szintje alatt igyekszik
tartani, ugyanakkor az els6 generacios lakbérszabalyozas nominalis lakbér-befagyasztasanal joval szofisztikaltabb modsze-
rekkel kivanja ezt biztositani. Tomschke szerint azért sorolhat6 a berlini lakbérfék a Lind-féle E tipusba, mert noha egyrészt
arra térekszik, hogy az ideiglenes kiugrédsokat a hosszu tavu egyensulyi lakbérszinthez kdzelitse, a D tipussal ellentétben
hosszabb tavon igyekszik a lakbéreket a piaci lakbérszint alatt tartani.?®” Ahogy azt Lind bemutatja, ez a tipusu lakbérszaba-
lyozas az, ami lehetévé teheti az alacsonyabb jévedelm( haztartasok szamara, hogy hosszu tavon is az id6kdzben népsze-
r(ivé valo helyeken lakhassanak, igy mérsékelve a szegregéaciot és a dzsentrifikaciot. Az (j szabalyozassal a Berlini Bérlék
Szbvetsége és a berlini kormany pontosan ezt a célt kivanta elérni.

261  Tomschke 2016:6

262 Amelyek nem emelték at, ott az el6z6 szabalyozas van életben.
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A toérvény bevezetése idején Berlinben, akarcsak szdvetségi szinten, egy szocialdemokrata-kereszténydemokrata, SPD—
CDU nagykoalicié volt a tartomanyi parlamentben. A két part a 2011-es valasztast kdvetd megegyezés alapjan felosztotta
egymas kozt a minisztériumokat, igy az SPD kapta a Varosfejlesztésért és Lakhatasért Felelés Minisztériumot268, harom
masik minisztérium mellett. Az SPD-nek kiemelt prioritasa volt a lakbérfék bevezetése, ami része volt a 2013-as szovetségi
valasztasra készitett programjuknak is. A reform igazan nagy ellenzdi a lakastarsasagok és az ingatlantulajdonosok vol-
tak?®, jelentds részben azért, mert a bérbeadok is felelssé valtak a lakaskozvetitdi dij kifizetéséért, amennyiben 6k biztak
meg a lakaskozvetitét. A Die Linke (Balpart) azért kritizalta a modositast, mert tilsagosan nagynak talaltak a szabalyozas
aloli kivételek szamat, amely kivételek raadasul a referencialakbéreket is emelhetik.2° A lakastarsasagok mar ekkor jelezték
fenntartasaikat, hogy a lakbérszabalyozas szigoritdsa kovetkeztében visszaeshet az épitkezési kedv, igy tulajdonképpen
az emelkedd lakbérek valodi okat, a lakashiany megoldasat hatraltatjia a modositas, igy nemhogy elémozditja a lakasbérlék
helyzetét, hanem rontani fog rajta.?”

Varosi, illetve Berlin esetében tartomanyi szinten a szabalyozas tartomanyi térvénybe iktatasat kovetéen a lakbértikor szami-
tasat is sulyos vitak évezték, hiszen annak kiemelt szerepe lett az j lakbérek maximumanak megallapitasaban is. Berlinben
a lakbértlkor elkészitéséért a Varosfejlesztésért és Lakhatasért Felelds Minisztérium felels. Az adatgy(jtést és a szamitaso-
kat egy fuggetlen cég, az F+B Forschung und Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH (F+B Lakhatési-, Ingat-
lan- és Kérnyezetvédelmi Kutato- és Tanacsado Kft.) végzi. A lakbértikér megallapitasaban egy tanacskozo6 bizottsag is részt
vesz, amelyben a bérbeadok, bérlék, maganingatlan-cégek és egyéb érdekeltek képviselbi vesznek részt, a Berlin-Branden-
burgi Statisztikai Hivatal képvisel6je, a Berlini Vagyonbecslési Bizottsag Hivatalanak képvisel6je, a berlini adatvédelmi és
informéaciészabadsagért felelés biztosa és egy nyilvanosan kijel6lt, felesketett lakbér- és ingatlanszakértd tarsasagaban.2’
A lakbértikor igy 96 lakbérkatego6riat allapit meg a lakasok épitési évének, méretének, illetve elhelyezkedésének (ami harom-
féle lehet: alap, altalanos, j0) fényében.?”® A legfrissebb, 2017-es berlini lakbértikér azon bérlakasokat veszi figyelembe, ame-
lyek épitése 2015 vége elbtt lezarult. Ezt a lakbértiukrot a bérbeadok, illetve a maganingatlan-cégek képviselete nem hagyta
jova. Ennek ellenére a lakbértikor hatélyba lépett. Az ellenvetésiik az volt, hogy a lakbérek az Uj szabalyozas kdvetkeztében,
illetve a berlini lakbértiikdr szamitasi modszerének?™ kdszénhetben a piaci arak ala sillyednek, ami hatranyos helyzetet teremt
szamukra.?’s Erdemes megjegyezni, hogy a berlini lakbértiikor kiszamitasaban nem alkalmazzak a megélhetési kdltségindex-
hez val6 igazitast. A Berlini Varosfejlesztésért és Lakhatasért Felel6s Minisztérium szerint a lakbérekhez és azok médositasa-
hoz igazitott lakbértikér jobban tiikrozi a piaci fejleményeket, mintha azt a megélhetési kéltség indexhez is igazitanak.?® Az (j
szabalyozas, mas néven a lakbérfék Iényegesen nagyobb feladatot ruhaz a lakbértiikdrre, mint az azt megel6z6, igy elkerulhe-
tetlen, hogy érdekkonfliktusok alakuljanak ki.

5.4.3. A lakbérfék értékelése

A mbdositashoz nagy remények flizédtek mind a bérldk, az 6ket képviseld szervezetek, mind pedig a politikusok részérdl.
A lakbérfék célja tulajdonképpen az volt, hogy megallitsa, vagy lelassitsa a ronamosan emelkedd lakbéreket, és megfizethe-
t6 lakhatast biztositson az alacsonyabb jévedelm(i haztartasok szamara is Berlin népszer( teriletein. Bar Lind elméletében
a mechanizmus éppen ezt a célt szolgalja, az elsé empirian alapuld tanulmanyok azonban nem mutatnak biztat6 jeleket.
A DIW tanulménya kimutatta, hogy a lakbérféknek nem volt hatasa az emelkedd lakbérekre, sét, a révid tava hatasa kifeje-
zetten kontraproduktivnak értékelhet6.2”” Ez szerintlk annak volt betudhaté, hogy a bérbeaddk a lakbérfék szabalyozasanak
hatalyba Iépte el6tt szamithattak arra, hogy az adott terlleten be lesz vezetve az (j szabéalyozas, ezért olyan magasra emel-
ték a lakbéreket, amilyen magasra az érvényben Iév6 szabalyozas csak engedte. A reformcsomag tartalmazza azt a kivételt,
hogy amennyiben a lakbér magasabb szinten volt megallapitva az azt megel6z6 szabalyozas keretei kdzt, mint azt az Uj
szabalyozas megengedné, a bérbeadbnak joga van ugyanazon az aron kiadni a lakast. Azt azonban sok esetben nagyon
nehéz visszakdvetni, hogy milyen aron volt kiadva az el6zd bérlének a lakas.?”®

268 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt

269  Ozgur Oner és Frederick Buchner szébeli kozlése

270  https://www.rte.ie/news/2014/1001/649235-germany-property/(Utolsé letoltés: 2017. 05. 25.)
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276 A mindsitett lakbértukor nagyjabadli kéltségei 2017-ben Berlinben: (] lakbértukdér megallapitasa (négyévente) 610 ezer eurd (amibdl 560 ezer
eurét a szamitast végz6 fuggetlen cég részére fizettek, mig 60 ezer eurét a publikalasra fizettek); mig annak frissitése (kétévente) 360 ezer eurd.
(André Moschke szébeli kozlése)
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Tomschke szintugy korai tanulméanya arra a kbvetkeztetésre jut, hogy ugyan van valamennyi hatdsa a lakbérekre a reformnak,
az kilénésen a magasabb lakbérért kiadott lakasokat érinti, és azokra is csak rovid ideig van relevans hatasa. Ez az ered-
mény pedig tokéletesen ellentétes a reform eredeti céljaival. Ezen til felhivja a figyelmet a reform tovabbi lehetséges hatasaira
is, mint példaul az épitkezési kedv csdkkenésére, vagy a fenntartasi tevékenységek csdkkenésére.2’®

A Berlini Bérl6k Szdvetsége alapvetéen sikeresnek értékeli, hogy bevezetésre kerllt a lakbérfék, azonban elismerik, hogy
jelenlegi formajaban ez nem mikddoképes. A tapasztalataik alapjan a bérbeadok figyelmen kivll hagyjak a szabéalyozast,
de ezt leszamitva is kételkednek a szabalyozas mikédéképességében, hiszen ugy vélik, hogy tul sok lakas képez kivételt
a szabélyozas alél. Azonban Tomschke feltételezését, miszerint a fenntartasi tevékenységeket, vagy az épitkezési kedvet
csokkentené a szabalyozas, tagadjak, mivel az atfogé felljitdson atesett lakasok, illetve az Ujonnan épitett lakasok éppen
azok, amelyek az emlitett kivételek kdzé tartoznak. Mindemellett szorgalmazzak, hogy a lakbérfék kikényszeritheté legyen,
hogy egyetlen bérbead6 se hagyhassa figyelmen kivul a szabélyozast, amire az eddigi tapasztalatok alapjan szamos
példa van. Szorgalmazzak tovabba, hogy csdkkentsék a felljitasi kéltségek 11 szazalékaval torténd lakbéremelést, amitél
a dzsentrifikacié megallitasat is remélik.28°

A lakastarsasagok azonban méas szemszdgbdl kdzelitik meg a rohamosan emelkedd lakbérek probléméjat. Az § vélemé-
nylk az, hogy a névekvd keresletre névekvl kinalattal kellene valaszolni, igy a lakasépités szorgalmazasat kivanjak elérni,
mig a szabalyozast Tomschke feltételezésével 6sszhangban a lakasépitési kedvre karosnak tartjak, am a bérléknek biz-
tonsagot nyujté intézkedéseket tamogatjak, amennyiben a piaci arakhoz jobban kézelité szabalyozott lakbérek lennének
megallapitva, ahogy az a reform elétt volt a hatalyos szerz6dések lakbérszabalyozasa esetében.?®

A politikai partok részérdl a lakbérfék tovabbra is — és a 2017-es szdvetségi valasztasok kdzeledtével egyre inkabb — kiemelt
szerepet kap a diskurzusukban. Kiléndsképpen a Die Linke fektet hangsulyt a politikdjaban a lakbérfék kritizalasara. Azon
az 4llasponton vannak, hogy a lakésbérleti térvényt szigoritani szukséges, ugyanis a bérbeaddkat kényszeriteni kell arra,
hogy hitelesen tajékoztassak az Gj bérlét az elé6z6 bérlének megallapitott lakbér mértékérdl. Emellett a rohamosan névekvd
lakbérek és dszentrifikalédo terliletek problematikajanak megoldasara a szocialis bérlakasszektor nagymérétkl bdvitését
javasoljak. Mindkét javaslat megegyezik a Bérlék Szdvetségének allaspontjaval.28?

A Konklazié

Tanulmanyomban igyekeztem a német maganbérlakas-szektorban mikddd lakbér-szabalyozasi mechanizmusok fejlédését
és mikodését roviden bemutatni. Habar a maganbérlakas-szektor jelenleg komoly kihivasokkal néz szembe, a politikai
dontéshozok és lobbicsoportok egyarant kreativ megoldasokat igyekeznek nyujtani a fennallé probléméakra. Nem szabad
figyelmen kivll hagyni a megoldasi javaslatok kdzt feszul6i deolbgiai ellentétet, amely ugyanakkor egyaltalannem feloldha-
tatlan. A lakasépitési kedv fokozasa vagy fenntartasa, ami a radikélis lakbéremelkedés elemi kivaltdé okéara, a lakashianyra
lenne megoldas, nem all ellentétben a bérlék jogainak és helyzetének megerdsitésével, ami pedig a fenntarthat6, hosszu
tava, megengedhetd és befogadé maganbérlakas-szektor kulcsa. Az elmult évtizedek lakaspolitikai intézkedései pontosan
ezt tAmasztjak ala.

Amint az a tanulmanybdl is kitlnik, a lakbérszabalyozasok rendszere egy rendkivul bonyolult mechanizmus, amelynek nem
feltétlendl jelentenek garanciat pozitiv eredményekre. Ettdl fliggetlenil a németorszagi tapasztalat, egészen a legfrissebb
bérlakas-piaci fejleményekig kuléndsen pozitivnak tekinthetd, amelyben az érdekelt felek igényei mentén egy kiegyensu-
lyozott maganbérlakas-piac képe kérvonalazdédott. Az viszont tovabbra is kérdéses marad, hogy a lakbérszabalyozasok
rendszere, illetve azok esetleges, jvébeli tovabbgondolasa megfeleléen fogja-e tudni enyhiteni a jelen kérilmények kozott
fejl6dd negativ tlineteket. Az elméleti megkdzelitések azt igazoljak, hogy van ra esély, ugyanakkor a lakbérfék bevezetése
Ota tul kevés id6 telt, hogy annak hossz( tavu hatasait értékelni tudjuk. Jelen tanulmany kizarélag a maganbérlakas-szek-
torra fokuszalt, azonban érdemes megjegyezni, hogy az csupan egy szegmense a bérlakds-szektor mas szegmensei, igy
példaul a szocialis bérlakas-szektor mellett. Erdemes fontoléra venni, hogy a mas teriileteken bevezethetd intézkedésekkel
karéltve hatékonyabba tehetbk-e a jelenlegi formajukban szamos hianyossaggal és akadallyal mik6dé lakbérszabalyozasok
is, az érdekelt felek igényeinek szem el6tt tartasaval egyetemben.

279 Uo.:.27

280 Reiner Wild szbdbeli kdzlése

281  Uo.

282 https://www.caren-lay.de/de/topic/41.mietpreisbremse.html (Utolso letdltés: 2017. 5. 30.)
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A szamos feltart intézményi hianyossag mellett azonban az azok foldozgatasara szant id6 alatt a lakbérek emelkedése,
a dzsentrifikacio folyamata, a gettésodas és az alacsonyabb jévedelmi haztartasok kiszorulasa népszerd teriletekrél nem
allt meg. Egyre siirgetébb tenni annak az elgondolasnak a gyakorlati megvalosulasaért, ami néhany tartomany, igy Berlin
alkotmanyéban is régzitve van: Berlin minden lakosanak joga az igényeinek megfelel6 lakhatas.?8?

283 Cornelius és Rzeznik 2016:40
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6. Nonprofit lakasszervezetek a lakaspiacon

/Fehér Katalin/

AN Nonprofit lakasszervezetek?s
6.1.1. A szervezetek tipusai

A maganbérleti, illetve szocialis lakaspiacon kilénbézészolgaltatok mikddnek, amelyek szerepét alapvetéen meghataroz-
za, hogy milyen céljaik vannak — azaz piaci profitra térekszenek, vagy tarsadalmilag fontos célok megvalodsitasaért (részben
vagy egészben) a szocidlis szektorban, nonprofit alapon dolgoznak. Ez a felosztds a legtdbb orszagban érvényes, am
példaul Németorszag lakdspiacan nem: ott tamogatott (avagy szocidlis) lakhatast olyan maganszemélyek és szervezetek
nyujtanak, amelyek id6szakosan — megfeleld kompenzaciok fejében — szociélis szempontok szerint t6rténd lakaselosztas
ala vonjak az ingatlanjukat.

A kilénb6z6 bérlakaspiacokon hagyomanyosan jelen vannak a szektor legrégebbi szerepldi, a magan vagy piaci szolgal-
tatok, melyek el6szor kezdtek bérlakasokat épiteni mind raszoruldéknak, mind a munkasosztalynak. A masodik vilaghaborut
kévetben jellemzd lakashianyt az allam szocialis bérlakasszektor kialakitasaval igyekezett enyhiteni, ekkor valtak tipikus
szolgaltatéva az 6nkormanyzatok, figgetlen kdzintézmények, illetve a kbzintézmények vagy dénkormanyzatok tulajdona-
ban all6 (nonprofit) cégek. Ezek a szervezetek tulajdonosként, illetve esetenként csupan uzemeltetéként jelentek meg.2%
A kilencvenes években az allam szocialis szolgaltatasokbol val6 visszahtzédasaval a maganszolgaltatok, nonprofit és kor-
latozott nyereséggel miikddd (limited-profit) lakasszervezetek szerepe er6sddott. Ezek a szervezetek kifejezetten az ala-
csonyabb jévedelmd, raszorulo csaladok lakhatasanak segitésére jéttek létre, amely elsddleges cél mellett mas, szélesebb
csoportok lakhatasat is biztosithatjiak — a lakasrendszertdl fliggden. Ezen kiviil szamos orszagban jelen vannak a lakasszo-
vetkezetek, amelyek a lakok kdzds tulajdondban allnak, és demokratikusan miikddteti Sket a lakastulajdonosok kézbéssége
(példaul skandinav orszagok, Hollandia,Lengyelorszag stb.).2%¢ Bizonyos orszagokban 6k is szolgaltatokként jelennek meg
a szocidlis szektorban, mig méas orszagok nem tekintenek rajuk igy.2#” Azokban az esetekben, amikor a lakadsszdvetkezetek
ingatlantulajdonosként jelennek meg, szintén kevésbé az ingatlanspekulacié és sokkal inkabb a hosszu tava befektetés
jatszik szerepet a mlkddtetési és arképzési politikajukban.288

A nonprofit lakastarsasagok orszagonként eltéréen mikddnek: Belgiumban magantulajdonu szervezetek, amelyek k6zéssé-
gi szabalyozas szerint miikddnek; irorszagban, Hollandiaban szintén maganszervezetek, azonban nem kéti éket kozosségi
szabalyozas. Ennek ellenére fontos szereplik miatt er6s nyomasnak, ellenérzésnek lehetnek kitéve az allami szféra részérol.
Legfébb tulajdonsaguk azonban, hogy amennyiben nyereségre tesznek szert, azt visszaforgatjak a meglevd lakasalloma-
nyuk feldjitasaba, az allomany bdvitésébe, vagy a szocidlisan raszoruld lakok altal jelentett tébbletkiadasok fedezésre.

Korlatozott nyereséggel miikddo lakastarsasagok mikddnek Ausztriaban és Franciaorszagban. Ausztridban ezek a szerve-
zetek mikodtetik a szocidlis bérlakasszektor legnagyobb részét, tevékenységik pedig csak sajat tulajdonu és bérlakasok
maximalt aron valo el- vagy kiadasara és lizemeltetésére terjed ki, tehat 6k is egy vilagosan definialt szocialis célért dolgoz-
nak.2® Bizonyos orszagokban az allam teljesen kivonult a szocidlis szektorbdl, és kizardlag nonprofit lakasszervezetek ny;j-
tanak bérlakasokat (példaul Dania, Hollandia),?*® ehhez azonban szilkséges, hogy ezek a lakastarsasagok mar jelentds, nagy
lakasallomannyal és t6kével rendelkez6 szervezetek legyenek, amelyek képesek a hatékony, versenyképes lizemeltetésre.?*'

A lakasszovetkezetek orszagonkeént eltéré szabalyozasi kérnyezetben és hagyomannyal mikédnek. A magantulajdon és
a bérlet koz6tt 4ll6 tulajdoni forma, ahol a lakdk a szdvetkezeti tagsagot vasarolnak maguknak és ezaltal jutnak lakha-
tashoz. Jellemzd, hogy a szdvetkezeti tulajdon vasarlasa olcs6bb, mint a piaci sajat tulajdona lakas, hiszen a befekteté

284 Nonprofit lakasszervezet alatt olyan szervezetet értlink, amely tevékenységét nem a piaci profit megszerzése, hanem valamilyen tarsadalmi cél
mentén alakitja. A nonprofit lakdsszervezetek egy része bérlakdsokat mikodtet, ezeket nevezzik lakéstarsasagoknak. Mas részik szintén nonprofit
maédon, de mas tulajdonjogi forméban nyuijt lakhatést, igy példaul a lakasszdvetkezet vagy a kdzdsségi foldalap kdzdsségi és kodlcsdndsségi
alapon mkaodik. Szocidlis lakasszolgaltatdnak nevezzik tagabb értelemben azokat a szervezeteket, amelyek nem piaci alapon osztjak el a
lakasallomanyukat, szlkebb értelemben pedig azokat, amelyek raszoruld csoportoknak segitenek. Mi az elébbi, tdgabb értelmezést kdvetjuk.
Szocidlis alapon az elébbiekhez hasonléan lehet bérlakast, vagy més tulajdonjogi viszonyt létrehozni.

285 Haffner et al 2009

286 Moreau és Pittini 2012a

287 Haffner 2009

288 Moreau és Pittini 2012a

289 European Social Housing Observatory 2013

290 Braga és Palvarini 2013

291  Kemeny et al 2005
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szdvetkezet nem tdrekszik nyereségre, illetve gyakran az allami tamogatasok kilénb6zé formai (példaul kedvezményes
telek) is csdkkentik a koltségeiket. A lakdnak a lakas jelzaloghitellel cs6kkentett értékét kell belépéskor kifizetni, majd
a hitelt és a mikodtetési koltséget fedezd havi bérleti dijat kell fizetni. Ennek a tulajdonjogi formanak megfelel6en el-
sBsorban az als6 kdzéposztaly tagjainak nyljt lakhatast.2%2 A szdvetkezeti lakhatashoz kozel allé6 forma az angolszasz
orszagokban mikodod kézbsségi féldalap, illetve szamos egyéb kéztes tulajdonjogi forma, amelyek a bérlet és a magan-
tulajdon kézétt ajanlanak kiilénbézé konstrukcidkat, példaul osztott tulajdont (shared ownership) vagy részvény jellegi
tulajdonrészesedést (shared equity) — a tulajdon masik felét lakastarsasag, szévetkezet, kb6zdsségi féldalap is birtokol-
hatja, illetve allami tAmogatés is lehet6vé teheti a piaci lehet8ségeken tiimutaté tulajdonszerzést.

6.1.2. EItéro szerepek a lakaspiacon — verseny a profitorientalt és a nonprofit bérlakaspiacon

A nonprofit lakasszolgéltatok adott lakaspiacon betdltott szerepének megértésében kildéndsen fontos, hogy milyen a non-
profit és a piaci bérleti szektorok viszonya egyméashoz, mennyire elkilénild, 6sszefonddod vagy versenyzé szektorokrél van
sz0, ahova az eltérd csoportokat célzd szereplbk mas-mas modon agyazddnak be.

A nonprofit és piaci bérlakasszektorok dualista modelljében a két miikddési logika elkilénil, a lakaspiac egy — jellemzden
kis — részét az allam 6vja a piaci versenytdl, és ebben a szektorban raszorultsagi alapon kerlinek elosztasra a lakasok.
Ezzel szemben az egységes és az integralt bérlakaspiacokon a jelentds részesedéssel bird6 nonprofit 2és profitot termeld
szervezetek egymassal versenyezve szolgaltatnak. Ez utobbi két kategoria a kiilénbdz6 lakaspiacokon szolgaltatd szerep-
bérlakaspiacon nemcsak lehetéséget kapnak a nonprofit szerepl6k, de piaci pozici6jukbol, erejikbdl fakaddan hatékonyan,
er6s allami tamogatas nélkil is képesek versenyezni. Azaz olyan jelent8s piaci részesedéssel rendelkeznek, annyira fejlett,
hatékony és ,érett” a mikddésuik, hogy képesek a piaci arakat is lejjebb nyomni, azaz a piac mar lakbérszabalyozas nélkil
tud mikddni agy, hogy a lakhatas medfizethet6 marad. A két szektor — a nonprofit és a piaci bérlakasszektor — azonos felté-
telek mellett versenyez, a lakdk az ar, minéség és a bérldi jogok biztonsaga alapjan déntenek.

A rendszer egyik elénye pont a bérléknek biztositott valasztasi lehetéség, a vegyes tulajdonosi szerkezet, az altalanosan
alacsonyan tartott lakhatasi kiadasok, a stabil, piaci ciklusoknak nem kitett lakasrendszer mellett. Azt, hogy a nonprofit szek-
tor fel tudja-e venni a versenyt a piaci bérlakasszektorral, alapvetéen a piaci részesedéstdl (azaz a lakasallomany mennyire
széles spektrumon nyuijt kiilénbdzé tipusd, minéségl, méretd, térbeli eloszlasu stb. lakhatast), illetve a szektor szilardsaga-
tol fligg (azaz mennyire érett, alacsony a hitelekbdl finanszirozott tevékenység, mennyit nétt az ingatlanok piaci értéke),2®
amely emiatt képes alacsony aron szolgaltatni.

A dualista és integralt bérlakaspiac k6z6tt huzédé kontinuumon mozoghatnak az egyes orszagok bérlakaspiacai. Svajc-
ban, ahol kbzepesen sok, vegyes tulajdoni rendszerben miikédé szolgaltatd kinal szociélis lakhatast egy kiterjedt bérla-
kasszektorban, a nonprofit szektor csupdn gyenge hatast képes a piaci bérlakasszektorra gyakorolni. Svédorszagban,
ahol némileg alacsonyabb a bérlakasszektor aranya, az dnkormanyzatok lakasvallalatai mar egy erésebb nonprofit szek-
tort alkotnak. Az integrélt piachoz legkdzelebb Hollandia all, itt a lakastarsasagok mar az allamtél fuggetlen szolgalta-
tokként mikodnek, és a bérlakasszektorban 6k dominalnak. Ezeken az orszagokon tul versenyzd bérlakaspiac mikodik
Ausztriaban, Danidban és Németorszagban. Fontos latni, hogy az integralt bérlakaspiac nagyon kitett, igy példaul a bér-
lakas megvasarlasanak joganak (right to buy) bevezetésével kdnnyen elveszti kényes egyensulyat.2®*

292 Moreau és Pittini 2012b, Cooperative housing — a key model for sustainable housing in Europe http://www.housingeurope.eu/event-183/
cooperative-housing (Utolsé letoltés: 2017.5.13.)

293 A szektor szilardsagahoz és versenyerejéhez hosszu tavon hozzajarulhatnak az allam altal nydjtott tamogatasok és kedvezmények,
példaul a holland lakastarsasagok sok évtizedes allami szubvencidjanak kdszénhetéen jutottak olyan nagy és értékes lakasallomanyhoz és stabil
pénzlgyi pozicidhoz, hogy sikeresen versenyezhetnek a bérlakaspiacon. Kemeny és szerzétarsainak modelljében allami tamogatésra csak az
egységes bérlakaspiacon van szikség, az integralt modellben a nonprofit szolgéltatok mar allami tAmogatas nélkul is tudnak versenyezni a piaci
szolgaltatokkal. (Kemeny et al 2005)

294 Kemeny et al 2005
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Lakaspiaci modell Nonprofit és profitorientalt bérlakasszektorok viszonya

A profitorientalt és a nonprofit bérlakasszektor elktlondl, a nonprofit szektorban raszorultsagi
alapon kerulnek a lakasok elosztéasra.

A profitorientélt és a nonprofit bérlakasszektor kdzott verseny van.

A nonprofit bérlakasszektor sikeresen versenyez a profitorientalt szektorral.

9. tdblazat. A dualista, az egységes és az integralt lakaspiac kozotti kulonbségek Kemeny et al (2005) alapjan.

6.1.3. A nonprofit szolgaltatok a szocialis és a piaci lakasszektorokban

A szocidlis lakhatasnak nincs egységes definicidja, az egyes orszagokban eltérd funkciot lat el a szocialis lakhatasnak
nevezett szelet az egész lakasrendszerben — mas csoportoknak, méas szolgaltatok nyudjtanak eltérd lakaselosztast. Ugyan-
akkor ez a lakasszektornak az a szegmense, ahol a nonprofit, tarsadalmi céllal is rendelkezd szervezetek, igy a nonprofit
lakasszervezetek is tevékenységuk jelentds részét folytatjak. Egy értelmezés szerint a szociélis lakhatast (social housing)
harom jellemz6 hatarozza meg:(1) 6ssztarsadalmi érdekeket szolgal, (2) célja, hogy a megfizethetd lakhatas mennyiségét
névelje, (3) tarsadalmi-gazdasagi vagy hatranyos helyzet miatt specialis csoportok szamara akar lakhatast nyujtani.2®® Mas

torténik a lakaskiutalas. Ez alapjan valamennyi nonprofit szervezet a szocialis szektorban tevékenykedik.2%

Azonban az egyes szektorok elvalasztdsa nem ilyen egyszerd, gyakran a nonprofit lakasszervezetek is folytatnak profitori-
entalt altevékenységet, amit azonban a szocialis alapon t6rténd lakasallokacioé finanszirozasara forditanak — ez szilkségsze-
r( az integralt bérlakaspiacon, hiszen csak igy lehet kompenzalni a hatranyos helyzeti lakdk altal jelentett tébbletkockazat
koltségeit (példaul magasabb az Ures lakasok aranya, veszteségek a beszedett lakbér mennyiségében). Példaul Hollandia-
ban a nonprofit lakastarsasagok az utobbi évekig piaci lakasok fejlesztésében is részt vettek.

Ugyanigy a piaci szerepl6k is vallalhatnak bizonyos szocidlis feladatokat szintén megfelelé6 kompenzaciéért, ha példaul
részvételik a szocidlis lakdselosztasban adékedvezményekkel tamogatott. Flandridban a szocidlis lakasugyndkség (SZOL)
a piaci bérlakasokat a ,szocialis” kategériaba es6 lakoknak kdzvetiti — az 6 ingyenes kdzremiikédésik révén szavatolhaté
az olcsoObb és kotdttlakbér.2” Léteznek olyan konstrukciok, ahol a piaci szerepldk tzemeltetik a kedvezményesen fejlesztett
szocialis lakasokat.

Franciaorszagban a piaci és a szocialis szektor kettOsségét a ,kdztes” lakhatas lehetdsége oldja, amelyben szolgaltatoként
mind a szocialis, mind a piaci szerepl6k részt vesznek, és amire egy kildnleges tamogatasi rendszer vonatkozik. A szoci-
alis és piaci bérleti szektorok kdzott arkildonbség a szoros lakaspiaci versennyel rendelkezd terileteken, jellemzéen varosi
kérnyezetben a legjelentdsebb. (Ebben a helyzetben egy integralt lakaspiac sem mikddik megfeleléen, hiszen a lakaspiaci
tulkereslet, avagy lakashiany kdvetkeztében a kinalati oldalon csékken a verseny, igy a nonprofit szektor sem tudja alacso-
nyan tartani az arakat.) Ez megfizethetGségi problémat jelent a kézéposztalynak, akik nem jogosultak a szocialis lakasokra,
de nem is tudjak a draga sajat tulajdont vagy piaci bérletet finanszirozni. A francia kdztes lakaspiac pont erre a problémara
igyekszik valaszt talalni a két szektor kdzétti araival.?®® Hollandiaban a lakaspiac Ujraszabalyozasa is hasonlé problémat vet
fel. Ugyanigy a szbvetkezeti lakhatasi formék is ezt a kdztes lakaspiaci szektort célozzak meg.

6.1.4. A nonprofit lakasszervezetek kedvezményezettjei

A nonprofit szolgaltatok eltérd tulajdonosi szerkezetben, kiilonb6zéd kedvezményezetti kdrnek és kiilonbdz6 finanszirozasban
nyUjthatnak lakhatast. Az egyik alapvetd kérdés, hogy kik a kedvezményezettjei a lakasrendszernek, azaz kik azok a szemé-
lyek, akiknek az allam a lakaspolitikan keresztiil szeretne lakhatést biztositani.

A célzott szolgéltatas modellje a legalacsonyabb jévedelm(i csaladokra, hatranyos helyzet(i csoportokra vagy adott jévedelmi
szint alattiakra fokuszal, és Oket igyekszik a szocidlis lakasrendszerben elhelyezni. A célzott modellnek két altipusat szoktak
elkuléniteni. A generalista célzott modell egy jévedelmi limitet hataroz meg, aki ez alatt helyezkedik el, az jogosult a szocialis
lakhatasra. A magasabban meghuzott jvedelmi limit az (als6) kbzéposztaly, munkassag tagjainak biztosit lakhatast a legele-

295 Braga és Palvarini 2013
296 Haffner et al 2009:5
297 Haffner et al 2009:86
298 Haffner et al 2009
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settebbek mellett, akdrcsak a hagyoméanyos szocidlis lakasrendszer. Ebben a rendszerben miikédik Ausztria, Németorszag,
Finnorszag lakéaspiaca. A rezidualis célzott modell a hatranyos helyzetliek egy szlik csoportjat célozza, ebben a rendszerben
a nonprofit szektor a dualista modellnek megfeleléen elkilénil a piaci, profitorientalt szektortél. Erre a modellre jellemzd, hogy
éppen a pontos célzas miatt a szocialis bérlakasszektor bérléi stigmatizaltta valnak. Rezidudlis modell szerint mikodik az
Egyesllt Kiralysag vagy Franciaorszag lakaspiaca, de ide sorolhatok dél-eurdpai és a posztszocialista orszagok is.?*®

Az univerzalis szolgaltaté modellje szerint a szociélis bérlakasszektor minden tarsadalmi réteg szamara nyitott. Ez a tipusu
szakpolitika kifejezetten a szegregacio elkeriilését és a tarsadalmi keveredés (social mix) létrejéttét szolgélja. Ezen a mo-
dellen beliil valtoz6, hogy milyen tulajdonosi szerkezet szolgélja az univerzalis lakhatast. Univerzalis moédon nyujt lakhatéast
Svédorszag, Dania és Hollandia — mig az utobbi két orszagban a nonprofit lakastarsasagok, Svédorszagban az 6nkormany-
zati lakasvallalatok végzik ezt a feladatot. Az univerzalis szolgaltatoi modell nyitottsdga megegyezik a szocidlis piacgazdasag
gondolatisagaval, ahol a tarsadalmi célok nem a lakasallomany egy kis részének raszorultsagi alapon térténé kiosztasaban
jelennek meg (rezidudlis modell), hanem az egész lakaspiac mikédésének szabalyozasaba épiilnek be tarsadalmi célok.3°
Lathatd, hogy a célzott lakasszolgaltatdéi modell megegyezik a dualista bérlakaspiaci modellel, mig az univerzdlis szolgaltatd
modell az integralt modellt kbveti, noha mas szempontok szerint képezik le a klilénb6zé lakaspiacokat.

Lakasszolgaltatoi modell Célcsoport

Legalacsonyabb joévedelmlek, hatranyos helyzetliek

Generalista szolgaltato Jovedelmi limit alatt elhelyezkedék tagabb csoportja

Rezidualis szolgaltatd Leginkabb raszoruldk szliken vett csoportja

Minden tarsadalmi réteg

10. tablazat. Lakasszolgaltatoéi modellek Braga és Palvarini (2013) alapjan.

6.1.5. Tulajdonjogi diverzitas

A lakasszolgaltatok kilénb6z6 tulajdonosi jogviszonyban tevékenykedhetnek: leggyakoribb forma a bérlemény, emellett
léteznek koztes lakhatasi formak, mint az osztott tulajdon (shared ownership) vagy részvény jellegl tulajdonrészese-
dés (shared equity) (példaul Egyesult Kiralysag), de sz6 lehet magantulajdonu lakasok épitésérél is (példaul kozésségi
féldalap Angliaban és Skociaban,®' a mediterran orszagokban a szocidlis szektorban nyujtott alacsony koltségi sajat
tulajdonu lakasok).

A kdzOsségi és kdlcsdndsségi alapl lakhatas (mutual housing) is kiildnb6zd tulajdonjogi konstrukciéban j6het létre, az egyik
legjellemz6bb a lakasszdvetkezet (co-operative housing), ebben az esetben bérldi tulajdonban van a lakas.3?

6.1.6. Akadalyok a nonprofit lakasszolgaltatok el6tt

A nonprofit és profitorientalt lakasszolgaltatok kozoétti kilonbséget és versenyt joI mutatja, hogy szamos eurdpai unios
szintl vita folyik a nonprofit szektorba araml6 tdmogatasok kapcsan: mig az egyes allamok a sajat kivanatos lakasrend-
szerlk fenntartasat, adott esetben (az integralt bérlakasszektor felé térténd) fejlesztését tagallami joguknak latjak, addig
az unibs versenyszabalyok szerint ezt a piaci versenybe vald beavatkozasként is lehet értelmezni. A szocialis lakasszektor
mara erdsen 0sszefonddott az ingatlanpiaccal, kiléndsen, hogy a szolgaltatok kére az allam visszavonulaséaval diverzifikal-
tabba valt. Ennek megfeleléen a piaci szerepl6k gyakran kétségbe vontak a szocialis szektor allami tamogatasanak, mint
altalanos gazdasagi érdeki szolgéltatas (service of general economic interest, SGEI) legitimitasat. Ez a probléma az univer-
zalis modellben m(ikddé lakaspiacok mindegyikét érinti, hiszen mindenhol egy tagabb tarsadalmi réteg lakhatasat biztositja
a szocialis szektor.

Tébb ilyen jellegl unios vita és tagallami szabalyozasmaodositas tértént. Svédorszagban példaul a kézel azonos lakasok lak-
bérének kdzel azonosnak kell lennie, ez azonban azt jelentette, hogy a tamogatott 6nkorméanyzati lakasvallalatok arai szab-
tak meg a maganbérlakasok egy részének a lakbérét, ami hatranyosan érintette a maganbérlakas-tulajdonosokat. 2007-ben
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az elvarasoknak megfelel6en liberalizaltak a szocialis bérlakasszektort, a kdzszolgaltatasi kompenzaciot visszavontak
az 6nkormanyzati véallalatoktol, azzal a céllal, hogy az univerzalis rendszert az EU-s szabalyoknak megfelel6en tartsak
fenn. Flandriaban a kormany azt az intézkedését nem jelentette allami tamogatasként, hogy az ingatlanfejlesztéknek in-
gatlanberuhazasaik soran 50 lakast vagy a foldterllet 20 szazalékat szocialis lakhatast nyujtd szervezeteknek kbtelesek
atadni, vagy nyomott aron eladni. Az Eurdpai Bizottsag szerint ez a lakhatds nemcsak a legraszorultabbaknak, hanem
szélesebb tarsadalmi rétegeknek is nyitva all, igy versenytorzitdé hatasu. 2012-ben a francia szociéalis bérlakasok tamoga-
tasa kapcsan alakult ki vita az ingatlanfejlesztok és -tulajdonosok panaszara.3®3

A kovetkez6kben Anglia és Hollandia lakasrendszereit ismerhetjik meg alaposabban. A dualista rendszerben m(ikédé, rezi-
dudlis szocialis szektorral rendelkez6 Angliaban erds allami tamogatassal elindult a Iéptékét tekintve marginalis Community
Land Trust mozgalom, mely egy kdz6sségi tulajdonosi szerkezetben igyekszik hosszl tava megfizethetd lakhatast nydjtani.
A holland integralt lakaspiaci modell ettdl jelentésen eltéré kdrnyezetben miikddik. Az erés és fliggetlen lakastarsasagok do-
minaljak a bérlakaspiacot, &am tevékenységiket egyre inkabb a raszoruldknak torténd lakaskiadasra kell korlatozniuk, amely
dominans pozicidjuk gyengllését eredményezheti.

P Lakastarsasagok Hollandiaban®
6.2.1. A lakaspiac tulajdonosi szerkezete és a lakbérszabalyozas

Hollandiaban a teljes lakasallomany 60 szazaléka sajat tulajdonu lakas, a piaci (és informalis) bérlakasszektor csupan
9 szazalékos aranyban van jelen.% A lakaspiac kllénlegessége, hogy a szocialis bérlakasszektor®® a teljes lakasallomany
31,5 szazalékat tette ki 2015-ben®” — ami valamennyi eurdpai orszaghoz képest kiemelked®, hiszen a szektor aranya
Eurépaban jellemzden 20 szazalék alatt van.3°® A szocidlis bérlakasszektor nem rezidualizaloédott, nemcsak a legraszoru-
I6bb szlk tarsadalmi réteg lakik szocialis bérlakasban, hanem kdzép- és fels6 jévedelmii csoportok szamara is nyitott.30°
A szocidlis bérlakaspiac lakasallomanya az allamtél fliggetlen, nonprofit alapon, énallé gazdalkodoként miikédé kérilbelil
350 lakastarsasag (woningcorporatie) tulajdonaban van. Ez a lakasallomany 2,4 milli6 lakast jelent, amely 4 millié bérlének
ad otthont.3"°

A maganbérlakas-szektor kdzel 40 szazaléka maganbefekteték — maganszemélyek és kis cégek — kezében van. Ezek a laka-
sok jellemzden rossz minéségliek, a masodik vilaghaborut megel6zéen épliltek, jelenleg alacsony bérleti dijjal adjak ki dket.
A szektor 60 szazaléka maganszervezetek, intézményi befekteték — példaul nyugdijalapok, biztositasi vallalatok és befektetési
alapok — tulajdonaban all.3"" A szocidlis és maganbérlakas-szektorok eloszlasa nem egyenletes, a piaci bérlakasok felllrepre-
zentaltak a varosokban.3'

Hollandidban a magan és szocidlis bérlakasokat is atfogoéan érinté lakbérszabalyozas miikoédik. 2005-ben a teljes bérlaka-
lakasra vonatkoz6 maximalt lakbér egy, a lakasokat értékel6 objektiv, kvantifikalhatd pontrendszeren alapszik. A legtébb
nem szabalyozott lakas a piaci szektor része: ezek a hatvanas éveket kdvetéen épllt, magasabb mindségl és relativ draga
bérlemények.3™
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6.2.2. A holland lakaspiac és a lakastarsasagok torténete

6.2.2.1. Lakashiany és a lakastarsasagok létrehozasa (1901-1980)

Hollandidban 1901-ben alkottdk meg az els6 Lakésugyi térvényt, amely lefektette a jelenlegi lakasrendszer alapjait. A térvény
szocialis bérlakasok épitésére tett elérhetévé anyagi forrasokat mar létez0, lakasépitéssel foglalkoz6 maganszervezetek (pél-
daul épit6 tarsasagok), illetve dnkormanyzatok altal Iétrehozott lakastarsasagok szamara. 1915-t61 az allam jelentés forrasok-
kal tamogatta a lakasépitést, ebben az id6szakban a lakastarsasagok szama jelentésen megemelkedett, 1922-ben mar 1350
volt. Kis munkaslakasokkal és kertvarosi hazakkal bovlilt elsésorban a nagyvarosi lakaspiac,'®* amelyekbe a varosba aramlé
vidéki munkéasok koltdzhettek be.?'® A masodik vilaghaborut kévetden a lakasszektor a jelenlegihez képest egészen mashogy
festett: magantulajdonban minddssze a lakasok 28 szazaléka allt, mig piaci bérlakasok 60 szazalékos részarannyal uraltak
a piacot, a szocialis bérlakasok 12 szazalékos csekély részesedése mellett.3”” A haborus veszteségek és a haborat kovetd
népességndvekedés hatasara jelentds lakashiany alakult ki.®'® Az ekkor felépitett joléti allam békezlen tdmogatta az oktatast,
az egészségugyet, a nyugdijrendszert és ezekkel 6sszhangban a lakaspiacot is.?'® Az 6tvenes-hatvanas években Uj épités
elsésorban a szocidlis bérlakasszektorban tértént allami tamogatassal,®?° melyben a lakastarsasagok mellett a helyi 6nkor-
manyzatok vettek részt, az épuletek Uzemeltetését azonban az utdbbiak sok esetben eleve a lakastarsasagoknak szantak.
Nagy léptékben és gyors Utemben éplltek az alacsonyabb sorhazak és a tdbbemeletes kis, uniformizalt lakasokat tdmoritd
lak6témbok.32" A lakasépitési hullam nem a legszegényebb lakossagot, hanem elsésorban a k6zéposztalyt adé szakképzett
munkaerét igyekezett tamogatni.3?

A hetvenes-nyolcvanas években megindult szuburbanizacié kévetkeztében a varosok koril Uj csaladi hazak épiltek.®#
A magan- és szocidlis bérlakasszektornak ekkor azonos tamogatasok alltak rendelkezésre, igy a nyolcvanas évek elejéig
a maganbérlakas-szektor is Uj lakasokkal bdviilt. A hetvenes évek masodik felére a sajat tulajdonu lakasok épitése mere-
deken emelkedni kezdett, egy id6szakos visszaesést kévetéen a nyolcvanas évek végére ismét fellendiilt, a kilencvenes
évek gazdasagi nbvekedése és az alacsony kamatlabak kiteljesitették a lakdsépitésnek ezt a szegmensét. A lakashiany
a nyolcvanas évek végére csdkkent, a problémat ekkor a meglevd allomany minésége jelentette.32*

= Publicrent ====: Owner occupied === Private rent

1947 1954 1961 1968 1975 1982 1989 1996 2003 2010
Figure 1. Public rented sector as a percentage of the total housing stock 1947—2010. Sources:
Statistics Netherlands: Centraal Bureau voor de Statistiek 1951, 1958, 1983: Woningbehoefteon-

derzoek 1964, 1967, 1977/1978; Statline; Van der Cammen & De Klerk 2003.

9. dbra. A sajat tulajdonu, a kbzdsségi és a maganbérlakas-szektor megoszlasanak alakulasa 1947-2010 kozott. Forras: Musterd 2014
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6.2.2.2. A lakastarsasagok megerosodése és onallésodasa (1970-1990)
A hatvanas-hetvenes évekig, a lakashiany leklizdése miatt a lakastarsasagok sok allami tamogatast kaptak. Tébbletjove-
delmuket ugyan nem tarthattak meg, mikddési kdltségeiknek azonban nem volt korlatja. A hetvenes évektdl a tamogatasok
szintjét fixaltak, a jovedelmek pedig visszaforgatva hozzjarultak a szervezetek hosszu tavi megerésddéséhez, és késbbbi
onallésodasahoz.®? Mig a nyugat-eurdpai orszagokban a lakaspiaci privatizacio a hetvenes években kezdédott, Hollandia-
ban ez csupan a kilencvenes években indult meg.328 Ekkor az allami gondoskodas és a tamogatasok cstkkentése —illetve
a lakastarsasagok onallésodasanak elfkészitése®?” — az allam altal kevésbé szabalyozott, hatékonyabbnak gondolt lakas-
piac kialakitasat célozta. Ehhez a piaci folyamatok erdsitését, a decentralizaciot (6nkormanyzati és tartomanyi feladatéat-

vezettek be.®?°

Az Uj rendszerben az allami tamogatasok megvonasat a mar megerdsodott lakastarsasagok sajat eréforrasaik visszafor-
gatasaval, egy feltdltédé alap képzésével tudjak pédtolni.3® A felt6lt6dd alap gondolata a teljes szocialis szektorra, illetve
az egyes lakastarsasagokra kilon is vonatkozik: a jelenbeli és jévébeli tartalékaikat, a korabbi évek allami tamogatasai
altal felhalmozott vagyont a szektorban felhasznalva a lakastarsasagok sajat bevétellikbdl tudjak finanszirozni szocialis
feladataikat.®®" 1993-ban rendeletben szabalyozték a lakastarsasagok feladatait és a fellgyeleti rendszert, amely ekkor
utélagossa valt, és az 6nkormanyzatok nagyobb szerephez jutottak benne. A lakastarsasagok énalldan viselték a mikodési
kockazatukat, ezt kompenzalandé pedig a lakbérszinvonal meghatarozasaban és az eszkdzkezelésben is nagyobb szabad-
sagot kaptak. A kilencvenes évekig szamos dnkormanyzati lakasépité tarsasag miikédoétt, amelyeket ekkor a lakastarsasa-
gok atvettek.33

Az allam szamara tovabbra is nagy terhet jelentett a szocidlis bérlakasszektor folyamatosan, szabalyozas nélkil névekvé
mikodési koltsége.®®® A lakastarsasagok onallésagat véglegesen az 1995-0s bruttositas (brutering) erdsitette meg. Kol-
cs6nds adossagrendezés tortént: az allam kifizette a még meglevd tamogatasi kdtelezettségeit (amelyek az 1992 el6tti,
hosszu tava tamogatasi rendszerbdl eredtek), elsésorban abbdl a pénzbdl, amelyet a lakastarsasagok fizettek be az allami
kélcsoneik elbtdrlesztéseként.?3* A lakastarsasagok az allami kdlcsondket magankolcséndkkel valtottak ki, amelyeket a Wa-
arborgfonds Sociale Woningbouw (Szocialis Bérlakdsok Garanciaalapja, WSW) biztositott — ezt 50-50 szazalékos aranyban
a kdzponti kormanyzat és az 6nkormanyzatok tdmogattak.3® A lakastarsasagok finanszirozasa innentél 6nall6 lett, viszont
tovabbra is olyan szervezetek maradtak, melyek elsédlegesen kozfeladatot latnak el, noha mik&désik kockazatat maguk
viselik. A bérleti szektorok szamara azonos modon rendelkezésre allé lakasépitési tamogatasokat 1995-ben kivezették.
Innentél az ,elényds megallapodasok” valtak egyfajta allami tamogatassa:

1. Olcso foldterllet szocialis bérlakasok épitésének céljara.

2. Aszocialis lakaskiadok rendelkezésére all6 maganalap (WSW) altal vallalt garancia alacsony kamatozasu hitelek
felvételét teszi lehetévé a lakastarsasagok szamara.®¢ A kedvez6 feltételekkel felvett hitel a bérleti dijakat akar
10 szazalékkal alacsonyabban tudja tartani.®%”

3. A lakastarsasagok gazdalkodasat egy fliggetlen kbézintézmény, a Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting (Kdzponti
Lakhatéasi Alap, CFV) vizsgalja fellll, az esetleges problémak korai felismerése és a korai beavatkozas minimalizal-
ja a lakastarsasagok altal viselt kockazatokat. Finanszirozasi probléma esetén a CFV kamatmentes kélcsént nydit,
illetve atszervezési javaslatot tesz.?%® A CFV rendes projekttamogatast nyljt azon lakastarsasagoknak, amelyek-
nek nincs megfelel6 anyagi hatterik fontos beruhazasok finanszirozasa. Annak ellenére, hogy a CFV a lakastarsa-
sagok altal befizetett hozzajarulasokbdl mikodik, az allam hozta létre és az allami szakpolitika fontos eszkdzeként
miikodik, ezért az altala nyljtott tamogatas tovabbra is allami tamogatasként értelmezhetd.3%
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A lakéstarsasagok 6néallésodasaval parhuzamosan a kormanyzati lakaspolitika a sajat tulajdona lakasok tamogatasanak eré-
sitése felé fordult. Az emberek sajat tulajdonu lakashoz jutasat a jelzéloghitel térleszt6 részleteinek adéalapbél valé levonha-
tosagaval, illetve a relative alacsonyan tartott ingatlanadéval tamogattak.34° A lakastarsasagok lakasépitése a bruttositas utan
visszaesett.?*! A szabalyozéas lehetévé tette a lakastarsasagoknak az ingatlanjaik értékesitését (right to sell), illetve 2001-ben
kifejezett egyezség szlletett a Lakhatasi Minisztériummal arr6l, hogy évente hany lakast kell eladni.?*? Az intézkedések ha-
tasara a lakasallomanyon belll a szocialis bérlakasok aranya csdkkenni kezdett a sajat tulajdonu lakasok javara. Mindezen
0sztdbnzbk ellenére voltak olyan lakastarsasagok, amelyek nem voltak hajlanddak eladni a lakasallomanyukbol, amit stabil
gazdalkodasi helyzetiik tett lehetévé. Bizonyos dnkormanyzatok kifejezetten a lakastarsasagok mikédése mellett voltak, igy
Oket tamogatd helyi lakaspolitikat folytattak (példaul ingatlanfejlesztdk és lakastarsasagok egyittmikddésre késztetése).?+

6.2.2.3. Az 6nallé lakastarsasagok piaci térnyerése és a gazdasagi vilagvalsag (1990-2010)

A kilencvenes és kétezres években a korabban jellemz&en helyi szinten miikddd lakastarsasagok szama jelentésen csokkent,
mivel sok szervezet 6sszeolvadt mind régiés, mind nemzeti szinten. Ennek oka a méretgazdasagossagon tul a terlletileg
egyenlétlen lakasszektor kiegyensllyozasa volt:3* a nagyvarosokban miikddd lakastarsasagoknak nagy anyagi terhet jelen-
tett a varosrehabilitaciéban vald részvétel, illetve a sokféle szikséglet kielégitése, ugyanakkor més féldrajzi teriileten csupan
folytattak, az id6kdzben Ujra jelentkezé lakashiany kdézepette pedig korlatozott, de névekvd részt vallaltak a (megfizethetd)
magantulajdonu ingatlanok fejlesztésében is.?*¢ 1999-ben kezdte meg mikdédését az Aedes, a lakastarsasagokat 6sszefogo
és az érdekeiket nemzeti szinten képvisel6 ernydszervezet.

2005-ben az Eurdpai Unidval hosszan hiiz6doé vita indult a lakastarsasagok allami tamogathatésagarol, azaz az elényds
megallapodasokrol. Az Eurdpai Bizottsag Ugy talélta, hogy a hatranyos helyzetli csoportok lakhatasabdl fakadé tébblet-
koltséget az aranyoson fellli mértékben tamogatja az allam. Mivel az altalanos gazdasagi érdekl szolgaltatasnak nem
mindsulé tevékenységet az allam a kdzszféran kivil csak szigord szabalyok szerint timogathatja, harom intézkedés beve-
zetését javasoltak: a lakastarsasagok allamilag tamogatott tevékenysége ne csak a lakasok értékéhez kapcsolédjon, hanem
a jovedelem altal definialt hatranyos helyzethez; minden kereskedelmi tevékenység a piaci kérilmények kézott menjen
végbe, a nyereség pedig a szocidlis szektorba kerlljon befektetésre; a szocidlis szektor tulkapacitasat lakaseladasokkal
kell cs6kkenteni.®” 2009-ben az a megallapodas szlletett, hogy a szocialis lakasok 90 szazalékat kell a jévedelmi kiiszéb
alatt él6 csoportoknak kiutalni, azaz szigoritani kell a raszorultsagi alapu lakaselosztast.?4® A hatarozatot a szocialis piacon
tevékenykedd lakastarsasagok tamadtak, hiszen a szabaly valojaban a szektor rezidualizal6dasat jelentené.

A 2008-as gazdasagi vilagvalsag és lakaspiaci valsag hatasara a holland lakaspiacon csékkent a mobilitas, a kereslet maga-
sabb arfekvésl lakasoktol az alacsonyabb felé iranyult, a lakasvasarlasrol a bérlésre kerdilt a hangsuly.?*® A valsag megingat-
ta a lakastarsasagok poziciojat is, nem mindegyik volt képes a korabbi miikddési modellje szerint folytatni a tevékenységet,
veszteségeket kdnyveltek el a kevésbé értékes ingatlanallomanyukon. Bizonyos tarsasagok eladtak a lakasallomanyuk ér-
tékesebb részét, elhalasztottak vagy teljes egészében ledllitottak az G épitéseket.®*° Mindemellett a lakastarsasagok voltak
azok a lakaspiaci szereplék, amelyek az U] épitések jelentds részét a valsagot kdvetben végezték, nemcsak a szocidlis,
hanem kisebb részben a magantulajdoni és piaci bérlakas szektorban: 2010-2011-ben a lakastarsasagok épitették a lakasok
60 szazalékat.®s

6.2.2.4. Egy jobban szabalyozott szocialis szektor felé (2010-2017)
2007 és 2010 kodzott a lakastarsasagok tarsadalmi megitélése rovid idén belll sokat romlott. Veszteséges befektetéseik
és kockazatos pénzlgyi termékek igénybevétele kapcsan tébb lakastarsasag tevékenysége nagy kdzfigyelmet kapott.
A lakéstarsasagok alkalmazottai egy nagyvonalu kollektiv szerz6dés hatélya alatt alltak, a vezeték pedig kifejezetten
magas fizetést kaptak. Kézkeletlivé valt az a vélekedés, hogy a lakastarsasagok hatastalanok és hatékonytalanok, sen-
kinek nem elszamoltathat6ak.3% Hollandia legnagyobb laké&starsasaga, a Vestia derivativakkal valé kereskedelem miatt
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2 milliard eurés veszteséget szenvedett, amely a kdlcsdnds feleldsségvallalas miatt részben a tobbi lakastarsasag kdzott
oszlott meg, emellett a sajat lakasallomanyanak jelentés részét privatizalnia kellett.3% A tdbb, eltérd jellegl — korrupcios,
menedzsment hibaktol terhelt — botranyt kdvetéen a kézbeszéd a lakastarsasagok ellen fordult.3

A hitelvalsag kdvetkeztében sokkal évatosabbak lettek a hitelez8k, ami rontotta a lakastarsasagok befektetési kapacitasait.®s®
Avalsagot kdvetben a lakasépités jelentésen csdkkenni kezdett, mig 2009-ben 40 ezer Uj lakas éplilt, 2014-re ez a felére esett
vissza.?®*® Az épitkezés koltségei néttek, ezzel parhuzamosan a (lakaseladasbol és a bérleti dijakbol szarmazé) bevételek
csokkentek.%” A lakastarsasagokra vonatkoz6 tarsasagi add mellett 2014-t61 egy Uj, jelentés mértékl ingatlanadot vezettek be
a bérlakasszektor (lakbérszabalyozas alatt allo) ingatlanjaira, évi 1,4 milliard eurd értékben.35® Az (j ado6 tovabb csdkkentette
a lakasépitési kapacitast.®*® A korabban jellemz6 varosrehabilitacios tamogatasok 2012-ben megsziintek, de a lakastarsasa-
gok aktivak maradtak e teruileten.®° Az (j ingatlanok fejlesztésétdl (piaci €s nonprofit egyarant), illetve a varosrehabilitaciéval
jaré bontasoktol visszaléptek, helyette a felljitasok felé orientalodtak.3®!

Mig a kilencvenes évektdl egyre inkabb a piac felé fordultak a lakastarsasagok, azaz kereskedelmi fejlesztékhdz hasonlo
stratégiat kdvettek, tevékenységik diverzifikalt lett, az utdbbi évek politikai-gazdasagi valtozasainak hatasara visszahelyez-
kedtek a kormany—piac—k6zdsség kdzétt alld hibrid szerepbe. 2010-2011 6ta a lakastarsasagok tevékenységuiket a kiterjedt,
lakhatason kivuli tevékenységek helyett egyre jobban alaptevékenységikre koncentralnak, azaz hogy medfizethetd lakhatast
nyujtsanak az alacsony jévedelmieknek. 2012-ben médositottak a lakhatasi rendeletet az Eur6pai Bizottsaggal egyetértésben
kialakitott Uj lakaselosztasi politikanak megfeleléen: a lakasok 90 szazalékat az alacsony jévedelmi célcsoport részére kell
kiutalni.®®2 Ezeket a tendencidkat erfsitette meg az Uj lakastérvény, melyet 2015-ben fogadott el a parlament, valamennyi part
tamogatasaval. A térvény jelentésen megszigoritotta és kormanyzati ellenérzés ala vonta a korabban 6nallosult lakastarsasa-
gok tevékenységét. Ezzel szamos, korabban évtizedeken at vitatott kérdésben dontéttek, egyuttal pedig kijeldlték a lakastar-
sasagok hosszu tavi szerepét is a holland lakasrendszerben: sokkal inkabb az alacsonyabb jévedelmieket jelenté célcsoport
szamara kell lakhatast biztositani, korlatozott mértékben lehet csak a szektor valamennyi jévedelmi csoport felé nyitott.
Ezzel a Hollandiara jellemzd integralt bérlakaspiac a dualista modell felé mozdult el. Ez tekinthet6 a nonprofit bérlakasszek-
tor rezidualizaciéjanak is, am a lakastarsasagok lakaspiaci részesedése tovabbra is jelentds, emellett pedig a bérlék t6bb
mint kétharmada a jelenlegi szigorabb jévedelmi plafonnal magasabb jévedelmi, mivel a szabalyozasok az (j belépbkre
vonatkozoéan léptek életbe.353

6.2.3. A lakastarsasagok miikddése

A lakéstarsasagok olyan fliggetlen maganszervezetek, melyek kdzfeladatot latnak el. Hibrid helyzetben vannak, hiszen a kor-
many, a piac és a kdzosség érdekellentétektdl terhelt harmasa k6z6tt egyensulyoznak.®6* A lakastarsasagoknak két jogi formaja
létezik: egyesilet/tarsulas (vereniging) és alapitvany (stichting).%¢® A nyolcvanas évek végén az egyesiulet tarsulasforma volt
jellemzd, majd a kilencvenes évektél eimozdulas lathatd az alapitvany iranyaba. Ez a forma jobban 0sszeegyeztethet6 a nagyobb
mérettel, professzionalisabb miikodéssel, ugyanakkora lakastarsasag mikédésének bérldk altali befolyasolasanak gyengulé-
sével jar egyltt. Az igazgatd a 7-9 tagl tanacsnak felel8s, akik egy-egy részteriletet részleteiben ismerik, és tavolabbrol kévetik
a lakastarsasag mikddését. Ebbe a tandcsba a lakok is neveznek 2 tagot.

Hollandidban a lakhatési kérdések szabalyozésa allami feladat, mig a lakaspolitika megvalésitasa a helyi dnkorméanyzatok
dolga.®® A lakastarsasagok szamara egy haromlépcsds felligyeleti rendszert hataroz meg a térvény a kévetkezé szintekkel:
bels6 felugyelet, kilsd felligyeletként a helyi 6nkormanyzattal teljesitményszerz6dés kéti a lakastarsasagokat, illetve a mi-
nisztérium ala tartoz6 Lakastarsasagok Hatésaga ellendrzi 6ket (Id. Fiiggelék).
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6.2.3.1. A lakastarsasagok feladatai és miikodési szabalyai
Az 1993-as szocialis bérlakasszektort szabalyoz6 térvény a lakastarsasagok hat kulcsfeladatat hatarozza meg:

1. A célcsoport megfeleld lakhatasanak prioritassa emelése.

2. Alakasallomany minéségi megdrzése és Uj lakasok épitése.

3. ADbérlék bevonasa a sajat lakasuk menedzsmentjébe és a fejlesztési politikaba.
4. A lakéstarsasag gazdasagi folytonossaganak biztositasa.

5. Avarosrész életminéségéhez val6 hozzajarulas: példaul k6zosségi események szervezésével, a problémak (graffiti,
blin6zés) megelézésével. A lakastarsasagok gondnokokat és lakbnegyed-menedzsereket nevezhetnek ki, feladatuk
a hazak fenntartaséan kivul a kdzvetlen kérnyezet (hazkdzdk, parkolok) rendben tartasa is.

6. A lakhatas és a gondoskodas 6sszekapcsolasa:®®” a lakastarsasagok felelések az idések, fogyatékosaggal €l6k és
tamogatott lakhatast igényl6k szamara megfelel6 szolgaltatasért.3s8

A 2015-6s torvény szigoritotta a lakastarsasagok altal végezhetd tevékenységeket, a kordbban meghatarozott kulcsfelada-
tokra tovabbra is jogosultak maradtak. A legfontosabb valtoztatas az alaptevékenységek Ujradefinialasat jelentette. A 2015-6s
térvény szerint az évente elosztasra kerilé szocialis bérlakasok 80 szazalékat kell a legalacsonyabb, 2016-ban 35 739 eurd
alatti jovedelmi csoportnak kiutalni,®® 10 szazalékat olyanoknak, akik jévedelme 35 739 és 39 874 eur6 kdzott van, és
csak a maradék 10 szazalékot utalhatjak ki magasabb jovedelmi bérl6knek.3° A bérlakasokat eladhatjak az 6ket bérld la-
kéknak.®”! A szabélyozott lakbért 2015-ben ekkor havi 710 eurds hatarnal huztak meg, melyet 2016-ban is fenntartottak.3"

2007 ota a lakastarsasagoknak lehetdséglk van kézdsségi ingatlan fejlesztésére és fenntartadsara is. Ez olyan kbzdssé-
gi k6zpontokat, kdnyvtarat, iskolakat, sportlétesitményeket és egyéb kdzintézményeket jelent, ahol ingatlantulajdonosként
megjelenik a lakastarsasag.®”® A lakastarsasagok tovabbra is épithetnek kdzcélokat szolgald éplleteket, de szigoribban
szabdlyozzak, hogy milyen tipusokat. A tulajdonukban &ll6 terileten terileti szolgaltatasokat is végezhetnek. Olyan (] szol-
galtatasok nyujtasat is tamogatja az Uj térvény, mint az apolasi és idésgondozasi szolgaltatasok, valamint a fenntarthatdésag
és energiahatékonysag elésegitését célzo fejlesztések. Az 6nkormanyzatokkal és a lakdkkal is szorosabb egyuttmikddést
varnak el, ennek részleteit a teljesitménymegallapodasokban kell régziteni. Piaci beruhazasokat a lakastarsasagok nem
hajthatnak végre, csak a szigoru piaci tesztnek® valé megfelelést kdvetéen olyan feladatot, amely szlikséges, de nincs piaci
beruhaz6. Az altalanos gazdasagi érdeki szolgéaltatasokat kuldn kell valasztani a nem ebbe a kateg6riaba esd tevékeny-
ségektél. Erre adminisztrativ és jogi lehet6ség is van — elébbi esetben szigorl kényvelési szabalyokkal, utébbi esetben a
kétféle tevékenységre kildnallé piaci és nonprofit szervezetek létrehozasaval, igy az allami segitségnek mindsuld pénzpiaci
garanciaval csak a nonprofit tevékenységeket lehet finanszirozni. A lakastarsasagok iranyitasat, az igazgatotanacs tagja-
becstlni az éves beszamoloban (a korabbi folyamatossagaban alkalmazott érték helyett).2® Végll pedig egy Uj feligyeleti
szervet hoztak létre — Autoriteit Woningcorporaties (Lakéastarsasagok Hatésaga, AW) —, mely kormanyzati szervként ismét
allami feligyeletet rendel a lakastarsasagok f61é.57"

6.2.3.2. Lakaselosztasi gyakorlat
2011-ben a lakastarsasagok elsédleges célcsoportjat képezé legalacsonyabb jévedelm( csoportba 2,76 millié haztartas
(az 6sszes haztartas kodzel 40 szazaléka) tartozott. Az als6-kdzepes jovedelmii csoport — akiknek a 2015-6s szabalyozas
a szocialis lakasszektor 10 szazalékat tartja fenn — majdnem 1 millié haztartassal az 6sszes haztartas 13 szazalékat teszi
ki.®®A szamok tehat azt mutatjak, hogy a lakastarsasagok bérldi 6sszetétele jovedelmi szempontbdl még nagyon tavol van
a 2015-06s térvényben meghatéarozott aranyoktol.
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A jovedelmi célcsoporton kivll vannak mas prioritast élvez6 csoportok is, mint az idds, illetve fogyatékossaggal él6 embe-
rek, valamint specialis csoportok (drogfliggd, hajléktalan, pszichiatriai beteg emberek, volt fogvatartottak). Egyes lakastarsa-
sagok akar teljes egészében specializalédhatnak ezen célcsoportok valamelyikének ellatasara, vagy gondozéi szolgalattal
egyuttmikddésben szolgaltathatnak.®™®

A lakastarsasagoknak az elosztasra sajat szabalyaik vannak, illetve a helyileg illetékes 6nkormanyzatok is tehetnek erre
kikbtéseket.3® Legjellemzdbb a jévedelemalapu allokacio, azaz a legolcsobb lakasokat a legszegényebbek kapjak — ez
azonban jOvedelmi alapl koncentraciot hoz létre a bérlék kdzétt és terlleti szegregaciot eredményez. Bizonyos helyeken
— példaul Rotterdam — kifejezetten nem a legszegényebb haztartasokat helyezték el a legolcsébb bérleti diju lakasokban.
A jévedelmen tdl tovabbi fontos szempont a haztartas mérete és a palyazok életkora. Egy Ujfajta megkdzelitést jelentett
a kilencvenes évektdl elterjedt hirdetési vagy valasztas alapu kiadasi modell, ahol a hirdetésekre a meghatarozott szem-
pontoknak megfelelé bérlék tudnak jelentkezni — igy az allokacio kdzeledett a piaci modellhez. A lakaselosztas tovabbi
kritériumait helyileg hatarozzak meg, gyakori, hogy a varakozasi id6é és a helyi k6tédés megjelenik a szempontok kdzott.
Alacsony vagy kézepes jovedelm( bérléknek gyakran varniuk kell a megfeleld szocialis bérlakas kiutalasara, ezzel szem-
ben a maganbérleti piacon magasabb ar-minéség aranyban, gyorsabban tudnak lakashoz jutni.®®' A szocialis bérlakasokra
jelentkezéseknél a varakozasi idé hosszunak tekinthetd: nagyobb varosokban, lakastipustél fliggéen akar 5-6 év is lehet,
de az atlag 2-4 év.3#

6.2.3.3. Eszkézkezelés

A lakéstarsasagokat korabban sok kritika érte abban a tekintetben, hogy pénzligyileg és eszkdzkezelésikben nem elég ha-
tékonyak, illetve a szervezetek az egyre kiterjedtebb kereskedelmi tevékenységik révén szabalyozatlanul tudnak profitalni
az allam altal teremtett el6nyds helyzetiikbél. 2004-ben egy kutatas kimutatta, hogy a lakastarsasagok teljesitményértéke-
Iése alacsony szint(, sokszor nincsenek kitlizétt célok, illetve a pénziigyi tobblet kimutatdsara nem hasznalnak megfeleld
eszkdzoket, azaz valdban hatékonysagi, hatasossagi és elszamoltathatdésagi problémak vannak.38 Ezt a helyzetet alapja-
iban valtoztatta meg a 2015-6s lakastdrvény, melyhez kellettek az egyes lakastarsasagokat érintd sorozatos botranyok is.
A szigor( ellenérzés keretében az AW négyévente nagyon alapos beszamol6t var a lakastarsasagoktol, illetve egy kilsé bi-
zottsag is ellendrzi a tevékenységiket. Emellett az Aedes ernydszervezet is bevezetett az eszkdzkezelésre, hatékonyséagra
vonatkoz6 osztalyozasokat. A kiilénbdz6 ellendrzések tehat részletesen kitérnek a menedzsmentkoéliségekre is, melyek az
utébbi években jelentdsen estek, olyan mértékben, hogy az mar alulfinanszirozottsagi kérdést is felvetett (azaz hogy van-e
elegend6 munkaer6-kapacitasa a lakastarsasagoknak).®* A lakastarsasagok sajat tékéje eltér6, ami sok esetben nem a jé
vagy rossz menedzsmenttdl, sokkal inkabb a helyi lakaspiactél és a szocidlis bérlakasallomanyuktdél fligg — igy a vitakban
felmerll a lakastarsasagok k6zott az eszkdzok Ujraosztasa, hogy a legfontosabb befektetésekhez jusson forras.3s

A lakéstarsasagok — és a lakaspiac egésze — magas fenntarthatdésagi elvarasokkal szembesiil: jelenleg csak zéro kibocsa-
tasu hazakat lehet épiteni, 2050-re pedig minden hazat szeretnének ilyenné tenni. A varosrehabilitacio is a lakastarsasagok
feladata — melyre az 6nkormanyzattal k6z6s déntés alapjan keril sor.3% A jelenleg jellemzd lakashiany miatt a varosrehabi-
litaciok is lassultak.3®”

6.2.3.4. Bérleti dijak
1995-16l a lakastarsasagok feladata a bérleti dijak megallapitasa a szocialis és maganbérlakasokra egyarant vonatkozo,
a 710 eurd alatti aron kiadott lakasok bérleti dijat pontrendszer szerint maximalo lakabérszabalyozas figyelembe vételével.
A magan- és a nonprofit szektor arai jellemzéen a maximalt lakbérszint alatt maradva 6sszevethetd mértékiek, pont ami-
att, mert a piaci bérlakas-tulajdonosok lakbéreit az integralt lakaspiacon foly6 verseny leszoritja.®® A 2015-6s szabalyozas
kévetkeztében a szocialis rendszerbdl kiesd also6-kdzéposztaly teremtette kereslet azonban a maganbérlakas-szektor arait
megemelheti.
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A bérleti dijak emelése a teljes szocialis szektorban allamilag szabéalyozott, a sajat lakasallomanyukon belil ezt a lakéas-
tarsasagok oszthatjak el.?® Az Uj bekodltdzdk lakbére a korabbi bérleti dijtél fliggetlenll emelhetd, igy a lakastarsasagok
ekkor nagyobb Iéptéki lakbéremelést tudnak végrehajtani. A lakhatasi kéltségek a bérleti szektorban eur6pai dssze-
hasonlitasban magasnak tekinthetéek, ezért 2015-ben a lakastarsasagok megallapodtak a Nederlandse Woonbonddal
(Holland Bérl6k Szdvetsége, NW), hogy maximaljak az éves bérletidij-emelést is.3%° A lakastarsasag donthet ugy, hogy
eladja a lakasat a bérlének, am ha az Uj tulajdonos késébb az eladas mellett hataroz, a lakastarsasagnak kell azt el6szér
felkinalnia.®®" A lakastarsasagok kisérleteznek kdztes lakhatasi formakkal is: osztott vagy tarstulajdon (a laké a lakas egy
részét bérli, masik részét hitelbél vasarolja meg), sajat tulajdonu lakas esetén a telek lakastarsasagok tulajdondban marad
(lasd kozOsségi foldalap modell a 6.3. fejezetben).3%2

6.2.4. A szocialis bérlakasok bérloi

Hollandidban a bérl6k a piaci és a szocidlis lakasbérleti szektorban jellemz&en azonos médon erds jogokkal rendelkeznek.
Gyakoriak a hatarozatlan idejl szerzédések, a bérlének felmondani csak bizonyos, a polgéri térvénykdnyvben szabalyozott
esetekben lehet (nem megfeleld viselkedés, hatarozott idejl szerzédés lejar, a lakastulajdonosnak sziksége van a lakasra
sajat maga szamara stb.). A bérlébnek bérleménye megvasarlasara nincs automatikusan joga, csak ha a lakastarsasag emel-
lett dont. A 2015-6s torvény kifejezetten elGirja a bérldk menedzsmentbe val6 erételjesebb bevonasat, minden lakastarsa-
sagban kulén részleg foglalkozik a bérl6k k6zdsségének erbsitésével.

A szocidlis szektor bérléinek egy része lakhatasi timogatast kap, melyet 1975-ben vezettek be azzal a céllal, hogy az ala-
csony jévedelm(i haztartasok bevételét a piaci lakbérekkel aranyos szintre emeljék. igy a lakbéreket nem kell szabalyozottan
alacsonyan tartani, illetve fenntarthaté a kllénb6z8 tarsadalmi rétegek keveredése (social mix) és megelézhetd a térbeli
szegregacio. A lakastamogatas a bérlé jovedelmétdl, a bérleti dijtdl és a haztartas dsszetételétdl fligg, a maximum tdmoga-
tas azonban bizonyos minéségi szempontok szerint valtozhat.3%3

A szocialis bérlakasszektorban az illegalis lakaskiadas is problémat jelent: mértékét a nagyobb varosokban akar 10-20 sza-
zalékosra is becsulik.%** A lakastarsasagok szerzédéseik szerint a kiadas egyértelmilen a bérleti viszony felmondaséaval jar.
A lakastarsasagok kozott felmerilt, hogy az internetes lakdsmegosztast (Airb’n’b) esetleg kivonjak e szabalyozas alol, hiszen
egy alacsonyabb jovedelmd rétegnek jelentene tébbletjévedelmet, végiil azonban ez nem tértént meg.3%®

6.2.5. A lakaspiac tendenciai és a lakastarsasagok jelenlegi problémai

Hollandidban a lakastarsasagoknak lehetésége van a piacon versenyezni. Ehhez elég stabil és er6s szervezetek, ugyan-
akkor a maganbérlakasokkal val6 verseny semmiképpen sem tekinthetd egyenlének, hiszen a lakastarsasagok térvényben
meghatérozott feladata a jovedelmi célcsoport és méas sérllékeny csoportok lakhatasanak biztositasa. Esetikben a keresle-
ti-kinalati viszonyok alakitasa a lakdselosztéasi limitek meghatarozasaval tovabbra is allami beavatkozas eredménye, amely-
nek jelentéségét mutatja a 2015-0s térvényi valtoztatasokat kdvetd lakaspolitikai iranyvaltas és lakaspiaci atrendezddés.

A jelenlegi lakaspiaci szabalyozas legnegativabb kdvetkezménye, hogy a két tamogatott teriiletrdl (szociélis bérlakas, sajat
tulajdonu lakés) kiszorul az (als6-)k6zéposztaly, a dolgozé fiatalok és a lakaspiacra Gjonnan belépék csoportja. A probléma
kérilbeltl 0,7-1 millié haztartast érint. Szamukra a sajat tulajdonu lakas tul draga — 2013 6ta a lakasarak folyamatosan emel-
kednek, hitelhez jutni pedig egyre nehezebb. A szocidlis bérlakasszektorba jogosulatlansaguk vagy a hosszu varolistak mi-
att nem jutnak be. Ebben a helyzetben a csekély méretli maganbérlakas-szektor arai is megemelkedtek. Ennek a kiszorul6
csoportnak jelenthetnek megoldast a megfeleléen szabalyozott kztes lakhatasi formak, amelyek azonban nem elterjedtek
Hollandidban.3%¢

Kétféle megfizethetéségi problémais felismerhetd a szocialis bérlakasszektorban: az alulkéltekezés esetében a j6 mindségl
lakhatdsért egy haztartas joval kevesebbet fizet, mint amennyit a j6vedelme indokolna, tulkdltekezés esetén a célcsoportba
tartoz6 haztartas nem tud belépi a szocialis bérlakasszektorba, ezért joval tébbet kolt lakhatasra, amint amit a jovedelme

389 Kemeny et al 2005

390 Aedes 2016a

391 Haffner et al 2009

392 Sebastien Garnier szdbeli kozlése

393 Haffner et al 2009

394  Musterd 2014

395 Sebastien Garnier szobeli kozlése

396 Néhany lakastarsasag kisérletezik a bérleti és a sajat tulajdonu lakasok kozott allé formakkal. A 2015-0s lakéastorvény lehetdvé teszi a lakas-
szOvetkezetek alapitdsat is, &m csak a lakéstarsasagok kezelésében — ez egyelére nem elterjedt forma, nem nyujt megfizethetd lakhatast a kozép-
osztaly szamara.
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indokolna. Ezen egyensulytalansagok jelenleg is a rendszer részei.®®” Mig a sajat tulajdonu lakasszektorban a megfizethe-
téségnek objektiv kritériumai (példaul jovedelemaranyok) definidlva vannak, a vilagos meghatarozas a szocidlis szektorban
hianyzik, hiszen a megfizethetéség részben a lakbér mértékébdl, részben a lakhatasi tamogatasbol fakad, de hozzajarul
a jOléti thmogatasok Osszessége is.3% A holland lakasrendszer fejlesztése érdekében tehat a szocialis bérlakadsszektor
megfizethetdségének pontosabb definicidja, illetve a jelen levé megfizethetéségi anomaliak felszamolasa lenne a cél.

A lakastarsasagok legnagyobb terhét jelenleg a rajuk vonatkozé ingatlanadoé jelenti, a masfél-két honapnyi teljes bérleti dij
nagysagrendjét jelenté adonak sulyos kapacitascsdkkentd hatasa van.®® A lakasépitéseknél korabban magasabb arkate-
goriaju ingatlanokat is épithettek a lakastarsasagok, amik az egyes varosrészek tarsadalmi keveredését is szolgaltak. Az G
lakastorvény értelmében erre nincs lehetéséguk, piaci befektetét kell a feladatra talalniuk. A lakbérszinvonal részben az adé
miatt nagyon megemelkedett. Ez bizonyos régidkban nem jelent gondot, a nagyvarosokban azonban évi 4-5 szazalékos
emelkedés nagy terhet jelent a lakoknak. A 710 eur6nal meghuzott szabalyozott lakbérszint pedig az utdbbi két évben nem
emelkedett, igy évrél évre egyre tdbb haztartas keril ki a tamogatott lakhatas kdrébol.400

A lakastarsasagok megtépazott hirneve javuldban van: az igazsagszolgaltatas elérte a problémak okozéit; a jogi szigori-
tasok — példaul bizonyos pénzlgyi termékeket nem vasarolhatnak lakastarsasagok — bizakodasra adnak okot; a lakashi-
any miatt pedig nagy szikség van a lakastarsasagok munkéjara. A felmérések alapjan a lakok a sajat lakastarsasagukkal
altalaban elégedettek, a negativ visszajelzések els6sorban a szektor egészének sz6lnak, azaz inkabb a lakastarsasago-
kat, mint allami intézményeket éri. A jelenlegi lakastérvény — noha mindenki elismeri a szlikségességét — a lakastarsasa-
gok szempontjabol tllszabalyozott, és ebbdl fakadbéan rendkivil kdltséges.*°"

A holland lakasszektor kulcsa a felt6lt6dé alap, amely esetében kiilléndsen fontos, hogy ha az allam nem akarja a szektort
folyamatosan, Gjra és Ujra tamogatni, a lakasok eladasat nem szabad lehet6vé tennie, hiszen az allami tamogatas jelenleg
csupan implicit és multbeli formaban erdsiti a szocialis bérlakasszektort. A jelenlegi ingatlanadé részben ezt a feltéltédé
alapot adoztatja amellett, hogy a lakastarsasagok kereskedelmi tevékenységeit is korlatozza. Az integralt bérlakasszek-
tor nagy elényét jelenti, hogy a lakastarsasagok tevékenységuikkel megfeleld lakhatast nyljtanak széles tarsadalmi réte-
geknek — kdztuk a raszorul6 és sérilékeny csoportoknak —, ezaltal gatoljak a térbeli szegregaciot, és hozzajarulnak egy
egészséges tarsadalmi és tulajdontipus keveredéséhez, megeldzik egyes varosrészek koncentralt leromlasat, és erdsitik
az Ossztarsadalmi kohéziot. A holland lakaspolitikat jelenleg a szociélis bérlakasszektor rezidualizalodasat elésegitd in-
tézkedések, illetve a sajat tulajdonu lakasvasarlas folyamatos tdmogatasa jellemzik. Ezt er8siti az Eurdpai Bizottsag altal
képviselt, a szektor tamogatasaval kapcsolatos lakaspolitikai allaspont is.*?2 A rezidualizacio kévetkezménye, hogy a maga-
sabb tarsadalmi statuszu bérlék kiszorulnak a szocialis bérlakasrendszerbél, az addztatas és a tevékenységek korlatozasa
miatt csOkkend bevételek hatasara a lakastarsasagok az értékesebb ingatlanallomanyukat eladjak — hozzajarulva a térbeli
szegregacio kialakulasahoz. Mindemellett az (j tendenciak a stabil, és a lakaspiac kdzel egyharmadat jelenté szocialis
bérlakasszektort nem tudjak kdnnyen megingatni. A lakastarsasagok jelentés anyagi tartalékokkal és igen értékes laka-
sallomannyal rendelkeznek. A bérlék diverzitdsanak csdkkenése az Uj szabalyozas mellett lassu folyamat, 70 szazalékuk
jelenleg is a meghatérozott j6vedelmi plafonnal magasabb jévedelemmel rendelkezik.

397 Musterd 2014

398 Peter Boelhouwer szdbeli kozlése

399 Sebastien Garnier szébeli kdzlése

400  Peter Boelhouwer szébeli kozlése

401  Koltségeket jelent szamukra az adminisztracié megndvekedett terhe, illetve a lakaséallomanyuk jelenértéken térténd nyilvantartasa, amely a
teljes allomany felmérését vonja maga utéan. (Peter Boelhouwer és Sebastian Garnier szébeli kdzlése)

402 Musterd 2014

85



[N Kozosségi foldalapok Angliaban?0344
6.3.1. Lakashelyzet és lakaspolitika Angliaban

6.3.1.1. A lakasrendszer tulajdonosi szerkezete
A brit lakasszektorban legnagyobb aranyban a sajat tulajdoni lakasok vannak, a kormanyzat mar a masodik vilaghaboru 6ta
ezt a lakhatasi forméat tamogatja.*®® Ez a tulajdontipus 2005-ben az angliai lakasallomany 70,4 szazalékat tette ki. Ez az arany
mar a nyolcvanas évektdl folyamatos névekedést mutatott, mely az akkori 60 szazalék alatti értékrél bovilt. A sajat tulajdond
lakasok aranyanak névekedése a bérleti szektor rovasara a lakosok preferenciain kivill a kormanyzati politikanak és lakasva-
sarlashoz rendelkezésre all6 tamogatasoknak kdszdnhetd.4%¢ A bévilés a 2011-2012-re visszafordult, ekkor mar 65 szazalékra
csbkkent ez az arany.

57 % 68 % 70 % 65 %
1% 9 % 1% 17 %
32 % 23 % 18 % 17 %

11. téblazat. A lakasok tulajdonforma szerinti megoszlasanak alakulasa Angliaban 1981 és 2012 koz6tt.
Forras: Haffner et al 2009, Crook és Kemp 2014

A bérlakdsszektor Anglidban dualista rendszerben mikddik, azaz élesen elkilénilnek a szocidlis és a piaci alapon ma-
kodd alrendszerek, a két szektor kdz6tt nincs verseny és az egyes szektorok kdzott kis mértékii a bérlék atjarasa. A teljes
bérlakasszektor aranya folyamatosan csdkkené tendenciat mutat, noha a bérlakasszektoron belll atrendezddés tortént
a szocialis és maganbérlakasok aranyai kdz6tt.*’A maganbérlakas-szektor részesedése a nyolcvanas évektdl csdkkenni,
majd a nemzetkdzi trendekkel azonos Gtemben a kilencvenes évektél béviilni kezdett, és elérte korabbi 11 szazalékos ara-
nyat,*% 2011—-2012-re minden addiginal nagyobb, 17 szazalékos részesedésre tett szert.*°

A maganbérlakas-szektorba tartoznak azok a lakasok is (az Egyesiilt Kiradlysagon belll kdrulbelll 20 szazalék), melyeket
munkapiaci pozicidkhoz kétédéen adnak bérbe (példaul bérleti gazdalkodas vagy kereskedelem, katonai és egészségugyi
dolgozok, didkok, 6sszesen 10 szazalék), illetve rokonok vagy baratok bérlik vagy ingyenesen hasznaljak (10 szazalék).
A maganbérleti szektor elsésorban azoknak sz6l, akik hagyoméanyosan bérleményben laknak, jellemz&en fiatalok, mobilak,
akik anyagi helyzetikb6l adéd6an vagy nem tudnak vasarolni, szocialis bérlakasra pedig nem jogosultak, vagy foglalkoza-
sukbél adédéan lehetéségiik van ilyen bérleményhez jutni.#°

A piaci bérlakasok tulajdonosai k6z6tt vannak maganszemélyek — 6k alkotjak a maganbérleti piac legnagyobb tulajdonosi
csoportjat. Mellettiik tarsulasok, cégek és egyéb szervezetek (jotékonysagi szervezetek, kormanyzati és oktatasi intézmeé-
nyek) jelennek meg. Ezen szervezetek jellemzden kis Iéptékben foglalkoznak lakaskiadassal, tdbb mint a fellk kevesebb
mint négy ingatlannal rendelkezik, és csupan 13 szazalékuknak van szaznal tébb lakasbol allé allomanya.*"

A szocialis bérlakdsok aranya a nyolcvanas évektdl folyamatosan csékken, 2011-2012-ben 17 szazalék volt. A szocialis bér-
lakasok mikddtetbi a helyi 6nkormanyzatok, illetve nonprofit lakastarsasagok. Az 6nkormanyzati szocialis bérlakasszektor
elsésorban a legalacsonyabb jévedelm( helyi lakosok szamara hozzaférhetd, akik a piaci lakasszektorban sem tulajdo-
nosként, sem bérléként nem boldogulnak. Az énkormanyzati bérlakasok 1981-ben a teljes allomany kozel 30 szazalékat
tették ki, err6l az aranyrol 2005-re 10 szazalékra esett a részesedésik. Az 6nkormanyzati bérlakasok egy részét tovabbra is

403 Az Egyestilt Kiralysagban a tagorszagok, azaz Skécia, Wales, Eszak-irorszag és Anglia eltéré lakaspolitikaval rendelkezik, igy nem
beszélhetlink egységesen roluk. A kdvetkezékben Anglia lakashelyzetével foglalkozunk, mely az Egyesult Kiralysag teljes lakaséalloméanyanak 83
szazalékaval rendelkezik.

404 Koszonet illeti Tom Moore-t (University of Sheffield) és Matthew Thompsont (University of Liverpool) a fejezet elkészultéhez nyuijtott szakértoi
segitségukért.

405 Crook és Kemp 2014

406 Haffner et al 2009

407 Crook és Kemp 2014

408 Haffner et al 2009

409  Crook és Kemp 2014

410 Haffner et al 2009:36

411 Uo.:37
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a helyi 6nkorméanyzatok mikddtetik, mig masik részik Uzemeltetését az altalaban énkorméanyzatok altal 1étrehozott, nonprofit
Gzemeltetd tarsasagként mikdéddé Arms Length Management Organisationdk latjak el (ALMO). Az ALMO-k 2002-ben j6ttek
létre, és jelenleg az dnkorméanyzati lakasok korilbelll 50 szazalékat izemeltetik: a lak&sok tulajdonjogét valtozatlanul az 6n-
kormanyzatok tartjak meg, az ALMO-k feladata a bérleti dijak beszedése, a lakasok fenntartasa és Gzemeltetése.*? A helyi
6nkormanyzatok a bérlakasok mikodtetésébdl fakadd kdltségeik téritésére allami tamogatast kapnak, melyet a kdltségeken
kivil a bérleti dijak hataroznak meg. A lakasallomany javitasara azok az énkormanyzatok kapnak tamogatast, amelyek lét-
rehoztak ALMO-t, és megfelelSen teljesitenek a minéség-ellenérzéseken.

A szocidlis bérlakasszektor tovabbi jelentés szerepléi, a lakastarsasagok (housing associations) lakasszektorban elfoglalt
poziciéja a nyolcvanas évektdl folyamatosan er6s6détt, am a lakasallomanybdl valé részesedésiik 2005-ben igy is csupan
8,3 szazalék volt.*'A lakastarsasagok piaci szabalyok kdzoétt nonprofit médon mikddnek, azaz a keletkezd tdbbletjévedel-
met a meglevd allomany fenntartasaba vagy bovitésébe forgatjak. Az olyan specialis célcsoportok tamogatott lakhatasanak
biztositasat, mint az egészségi problémakkal kiizdék, a kabitdészerfliggdk, a korabban hajléktalansagban él6k, a parkapcso-
laton beldli erészak elél menekilék, leggyakrabban a lakastarsasagok végzik.#* A szervezeteknek nyilvantartasba kell ve-
tetnilk magukat, hogy regisztralt szocialis lakdsbérbeadoként (Registered Social Landlord, RSL) miikddhessenek, és ezaltal
jogosultak legyenek kiilénbdzé allami tamogatasokra. Angliaban tébb mint 1800 RSL miikédik. Azonban regisztralt szocialis
lakasbérbeaddva nemcsak lakastarsasagok valhatnak, hanem vagyonkezelOk, szévetkezetek vagy akar vallalatok is.

A szocidlis bérlakasok piacan az utdbbi idében jelentdssé valt a lakastarsasagok dominanciaja: a nyolcvanas években
jellemzd 8 szazalékos részesedésliket 2005-re 46 szazalékra tornaztak fel, részben az dnkormanyzati bérlakasallomany
atvételével. A lakastarsasagok alaptevékenységuk finanszirozasat a beszedett lakbérekbél és hitelekbél oldjak meg. Hitel-
hez a szabad piacrél jutnak — ez az egyik legfontosabb kilénbség a lakastarsasag és az énkormanyzati bérlakasszektor
kdzott. A lakastarsasagok Uj lakasépités és az dnkormanyzati allomany atvétele céljabdl folyamodnak leggyakrabban hitel-
hez.*s Uj épitésre allami tamogatast is igénybe tudnak venni, illetve a megfizetheté lakasok piaci keresztfinanszirozasara
is van térvényi lehetéség.

Az RSL-ek és mas nonprofit lakaspiaci szerepl6k ellenérzése beszamolokon alapszik, melyek a fejlesztésekre fordithatd
tamogatasokat is meghatarozzak. Sok lakastarsasag ernyéstruktirdban mikédik, a regisztralt ,anyaszervezet” felugyeli
a leanyszervezeteket. Az RSL-ként nem regisztralt lakastarsasagok bérlakasokat mik&dtetnek, de piaci viszonyok kozott.
A lakastarsasagok vezetését dnkéntes testllet latja el. A legtdbb szervezetnek 250-nél kevesebb lakasa van, viszont a leg-
tébb (2500 feletti) lakast birtokld 13 szazalék rendelkezik a szektor lakasainak 80 szazalékaval. A szociélis bérlakasokba
jellemzéen id6sebb, alacsonyabb jévedelmi lakék koltéznek, akik joval hosszabb ideig maradnak, mint a magéantulajdond
bérlakast valasztok. A lakastarsasagokat képviseld orszagos ernyészervezet a National Housing Federation.*'¢

A sajat tulajdonu és a bérlakasok mellett ,koztes” lakhatasi forméak (intermediary tenancy forms/intermediate housing) is létez-
nek: ezek alapja a tulajdonjog, és az ezzel jar6 kdtelezettségek megosztasa. Ezek a formak jellemz8en a sajat tulajdonu laka-
sokra hajaznak — a térvénybe alacsony kéltségii lakéastulajdonként kerlltek be —, azokat szélitjak meg, akiknek a sajat lakas
vasarlasahoz nincs megfeleld jovedelmik. Ezeket a formakat gyakran a lakastarsasagok biztositjak, az allam pedig jelentés
tamogatasokkal segiti a kdztes szektort.*””A kdztes lakhatasi formaknak szamtalan tipusa létezik, melyek kézil a leggyakorib-
bak azok, melyeket az allam részben megfizethetd lakhatasként tamogat (affordable home ownership schemes):

e Az allami szférdban kulcspozicioban dolgozé szakemberek a szocidlis és a piaci szektor lakbérei kdz6tt elhelyez-
ked6 lakbérszint olyanoknak, akik nem szeretnének lakast vasarolni.

e Kedvezményes aru lakasok, ahol a vaséarl6 az egész hazat megveszi, igy jut a kedvezményhez.

e Osztott tulajdon (shared ownership). A lakasvasarl6 a lakas 25-75 szazalékat megvéasarolja, a fennmarado6 részt
egy lakastarsasag veszi meg, ami utan a laké lakbért fizet.4® igy tehat a rendelkezésre allo téke és maximum
hitelkeret 6sszegénél dragabb lakast is tud venni a szabalyozott értékkereten belil. Hosszu tavon a lakd a teljes
tulajdont megvasarolhatja (staircasing).*®

412 Uo.:36

413 Haffner et al 2009

414 https://www.gov.uk/guidance/definitions-of-general-housing-terms (Utolsé letoltés: 2017.5.17.)

415 Uo.

416 Uo.

417 Orji és Sparkers 2014

418  https://www.gov.uk/affordable-home-ownership-schemes/shared-ownership-scheme (Utols¢ letéltés: 2017.5.17.)
419 Haffner et al 2009
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e Részvény jellegl tulajdonrészesedés (shared equity). A lakas értékének 5 szazaléka a lakd sajat tokéje, 20 szazalékot
a sajat tokét kiegészitd allami kélcsénbdl fedez (equity loan), 75 szazalékra pedig hitelt vesz fel. Az allami kdlcsont
25 év alatt fizeti vissza az 6tédik évtdl.+2°

6.3.1.2. A lakaspolitika szabalyozasa

Angliaban a kézponti kormanyzat alkotja meg a nemzeti lakaspolitika kereteit. A Department for Communities and Local
Government (Kézdsségek és Helyi Onkormanyzatok Osztaly)*' altal finanszirozott, nem minisztériumként miikédé kor-
manyzati szerv, a Homes and Communities Agency (Otthonok és Kéz6sség Ugyndkség, HCA) felel8s a szociélis lakhatas
biztositasért, a lakastarsasagok szabalyozasaért, a lakastarsasagok altal megvalésitott feldjitasokért és a varosfejleszté-
sért.*22 Az Affordable Homes Programme (Medfizetheté Lakasok Program) felel a lakaskinalat bdvitéséért a 2015-2018
kodzott tartd ciklusban, ezt a Shared Ownership and Affordable Homes Programme (Osztott Tulajdon és Medfizethet6 La-
kasok Program) fogja felvaltani.*?®* A korméanyzati politika 2017-es célkitlizése a lakaskinalat ndvelése: megfeleld lakasok
épitése megfeleld helyen, gyorsabb épités, a lakaspiac és a befektetdk diverzifikalasa és a gyors segitség a raszorul6 cso-
portoknak.*2* A régios szinten miikddé kilenc Regional Development Agency (Regionalis Fejlesztési Ugyndkség) igyekszik
a korményzati politikat 6sszehangolni a regionalis és helyi igényekkel és célkitlizésekkel. A helyi dnkormanyzatok a helyi
lakhatasi stratégia megalkotasdban és a maganbérleti, szocialis bérleti és magéantulajdonosi szektorban a szikségletek
felmérésében jatszanak fontos szerepet.*?® Ebben a helyi lakastarsasagokkal mikédnek egytt.42¢

6.3.1.3. Lakaspolitika az elmult évtizedekben

A masodik vilaghaboruat kévetd idészakban, egészen a hetvenes évekig a lakashiany problémaja hatarozta meg a lakaspoli-
tikai célkitlizéseket. A megfizethet6 lakhatast célz6 tamogatasok jelentés része ekkor a kinalati oldalt célozta meg, azaz az
Uj épitésre fektette a hangsulyt. Az épitések els6sorban a szocidlis lakasszektorban valésultak meg, ezeknek 80 szazalékat
helyi 6nkorméanyzatok végezték. A nyolcvanas évektél az Uj épitéseket a lakastarsasagok vették at. A kormanyzat ezzel
szerette volna megtérni a helyi 5nkormanyzatok egyeduralmat és a lakossag szdmara nagyobb valasztast biztositani. A het-
venes évek végétdl a mennyiségi kérdések problémajat a mindségi fejlesztési célkitlizések valtottak fel. A megfizethetéségi
kérdéseken tal elbtérbe kerlilt a lakastulajdon aranyanak novelése is, mint szakpolitikai célkitlizés,*?” 6sszhangban szocialis
tasok és az allami lakaspolitika eredményeképpen bovilt. A jelzalogpiac liberalizélasa és a hitelfelvételhez szikséges sajat
tOke aranyanak cstkkenése jelentésen segitette a sajat tulajdond lakasok terjedését. Lakasvasarlas esetén a jelzaloghitel
kamataival lehetett mérsékelni az addalapot, melyet fokozatosan csdkkentettek és végul 2000-ben vezettek ki.*2°

A nyolcvanas évektél a szocidlis bérlakas megvasarlasanak joganak (right to buy) bevezetésével a kormanyzati politika
végleg a sajat tulajdoni lakasok mellett tette le a vokséat. A rendelkezést 1980-ban vezették be, a nyomott ari vasarlas lehe-
téségét a bérleti jogviszony hosszanak aranyaban hataroztak meg. Ha a lakasukat megvasarlé lakok 10 év tulajdonlas utan
eladnak a lakast, tovabbra is a korabbi tulajdonos szervezetnek kell elséként felajanlani.**

A maganbérleti szektorban 1915-t6l egészen 1989-ig élt valamilyen jellegli lakbérszabalyozas, illetve jellemzd volt a bérldi
jogok erés védelme. Emiatt a lakastulajdonosok korlatozottan tudtak csak nyereséget elérni a kiadassal, és 6sszességé-
ben rossz befektetéssé valt a maganbérleti szektor, sokan kivonultak.*3' A maganbérleti szektort 1989-ben jelentdsen libe-
ralizaltédk, nagyon elterjedtek a révid tavu lakasbérletek. A gazdasagi vilagvalsagot kdvetéen a maganbérlakasok szama
nétt. Ez az emelkedés az ingatlanarak emelkedésének — egyre nehezebbé valt a sajat tulajdonud lakas vasarlasa —, illetve
a szocidlis bérlakasokra valo varakozasi id6 ndvekedésének tulajdonithatdé. Ennek megfeleléen maganbérlakas-szektor-
ban a korabbinal joval szélesebb és vegyesebb tarsadalmi réteg jelent meg.43

420 https://www.gov.uk/affordable-home-ownership-schemes/shared-ownership-scheme (Utols¢ letéltés: 2017.5.17.)

421 Ez a minisztérium felelés a lakaspolitikéért és a helyi énkormanyzati politikaért is. (Haffner et al 2009)

422 https://www.gov.uk/government/organisations/homes-and-communities-agency (Utolso letdltés: 2017.5.17.)

423 https://www.gov.uk/government/collections/affordable-homes-programme-2015-to-2018-guidance-and-allocations (Utols¢ letdltés: 2017.5.17.)
424 https://www.gov.uk/government/publications/fixing-our-broken-housing-market (Utolsé letoltés: 2017.5.17.)

425 Haffner et al 2009

426 TENLAW 2014

427  Haffner et al 2009

428  Crook és Kemp 2014

429  Haffner et al 2009

430 A lakasszovetkezetekben is mikodik a bérlakas lakastarsasagtol valé megvasarlasanak joga (right to acquire), amely azonban a vasarlasnak
szigorubb feltételeket tamaszt. (Haffner et al 2009) https://www.gov.uk/right-to-acquire-buying-housing-association-home (Utolsé letdltés: 2017.5.17.)
431 Haffner et al 2009

432 Crook és Kemp 2014
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A nyolcvanas évek legvégén liberalizaltak a lakastarsasagok finanszirozasat, igyekeztek a szektort a kbzszfératdl eltavoli-
tani, amelynek kdvetkeztében ezutan a helyi hatosagok felugyelete nélkil tudtak hitelt felvenni és befektetni. Ezzel egyiitt
azonban a rendelkezésre all6 allami tamogatasok is megcsappantak, igy lakbér-emelkedés kdvetkezett be.*3® A szocialis
bérlakasszektor keresztfinanszirozasat a 106-os cikkely megallapodasa (Section 106 agreement)*** szabalyozza, amely
szerint az ingatlanfejleszt6i engedélyeket tdbbek kdzobtt a szocidlis vagy megfizethetd lakhatashoz valé anyagi hozzajarula-
sokhoz, illetve mas kdzérdeket szolgalo fejlesztéshez kothetik.438

A nem regisztralt tulajdonosoknak 2004 éta lehetdséguk nyilik arra, hogy tamogatashoz jussanak allami szervektél, ha a piaci
bérleti dij alatt adnak ki lakasokat olyan személyeknek, akiket a térvény raszoruloként definial. Ez a szocidlis szektor piaci
szerepldkkel vald bévitését segiti. Az Uj lakasok épitéséhez sziikséges tamogatast elsésorban az RSL-ek, emellett ALMO-k
és piaci szerepl6k kapjak. Az allam 6sztdnzi a kildnb6z8 lakastulajdonosokat, hogy egy kdzds bérlakas-regisztert miikddtes-
senek a helyi lakaspiacon, ezzel segitve a bérl6k dontésén alapul6 lakaselosztast.

Az utébbi idében ismét cél lett a lakaskinalat ndévelése, 2016-ra 2 millid, 2020-ra pedig 3 millié Uj lakas épitését tlzték ki
2007-ben. A lakhatas kérdését a gazdasagi, tarsadalmi és kérnyezeti célok kontextusaban értelmezik. Emiatt a szociélis
szektor szolgaltatdi szigoru ellenbérzésen esnek at, amelyben az altalanos célokhoz valé hozzajarulasukat is mérlegre teszik.

A kulénb6z6 lakastulajdont tamogaté intézkedések mellett a megfizethetd sajat tulajdoni lakasokkal az alacsonyabb jove-
delmiek lakasvasarlasat is tamogatjak: a jelenlegi és jovObeli szocialis bérlékdn til a kézszféra dolgozoit és az elsé lakast
vasarlokat. 2006-t6l miikdédik a HomeBuy (Lakasvasarlas) rendszer, ami kdztes tulajdoni forméakra alapoz.

e Social HomeBuy (Szocidlis Lakasvasarlas): lehetévé teszi az RSL vagy énkorméanyzati bérlakas lakéinak, hogy
nyomott aron részt vasaroljanak a bérleményiikbdl (osztott tulajdon séma).

e New Build HomeBuy (Ujépitésii Lakasvasarlas): uj épitésii lakasbol vasarolhatnak részt a lakok, a maradék rész
utan lakbért fizetnek. First Time Buyers (Els6é Lakast Vasarlok) is ide tartoznak.

¢ Open Market HomeBuy (Szabadpiaci Lakasvasarlas): a rendelkezésre bocsatott sajat tokét kivalté alacsony kama-
tozasu hitel (equity loan) lehetévé teszi, hogy tébbletkdlcsént vegyen fel az a lakasvasarld, aki amugy nem lenne
jogosult egy sajat lakasra elegend6 0sszeg felvételére.+36

Jelenleg lakbérszabalyozas a piaci szektorban minddssze az 1989 el6tt kotott szerz6désekre vonatkozik. A szocialis bérlakas-
szektorban az utdbbi években egy lakbér-atrendezést tizétt ki célul a kormanyzat, ami a rezidualis szocialis bérlakasszektor
lakbéreit kdzeliti a piaci értékiikhoz, igy a kiadasi kéltségeken til a lakbérek fokozatosan tikrézik majd az ingatlan allapotat,
helyét és a helyi jdvedelmeket. A kiilénb6z8 lakaskategoriakban mas-mas jogokkal rendelkeznek a bérlék, de altalanosan jel-
lemz8, hogy fokozatosan kerlilnek egyre megbizhatdbb statuszba, és emiatt stabilabb jogokkal rendelkezé kategoriaba.

A lakhatasi tamogatasokat a jovedelem, haztartasszerkezet és a fizetett bérleti dij hatarozza meg. A tarsadalombiztositasi
juttatas (social security benefit) szintje alatt a bérleti dij egészét, felette pedig aranyos részét éllja a koltségvetés. Ezt azon-
ban a Local Housing Allowance (helyi lakhatasi tamogatés) rendszere véltja, amely a kordbban jellemz6nél jobban igyekszik
a szlkségleteknek leginkabb megfeleld lakasbérlet felé iranyitani a szocialis bérlét.

A dualista modellben mikddé bérlakaspiacon az 0 tendenciak azt mutatjak, hogy a szocialis szektor bizonyos szinten
kdzeledni latszik a maganbérlakas-szektorhoz: megjelennek a fogyasztdi preferenciak, a szocidlis szolgéaltatok teljesit-
mény-ellenérzése folyamatos, a bérleti dijak pedig kézelednek a piaci arakhoz. Emellett a szocialis szektorban jelen van
a piaci keresztfinanszirozas, a szocidlis bérlakas-szolgaltatok alegységei a piacon igyekeznek boldogulni, az egyes bérla-
kasszektorok bérldi pedig tarsadalmilag szélesebb és atfedébb kdrbdl kerlilnek ki — azaz a két szektor kézeledése versenyt
is teremthet. A kdztes lakhatéasi lehet6ségek megjelenése szintén a piaci és a szocialis bérlakasszektor kdzeledését, illetve
a magantulajdon tamogatasanak a térnyerését jelzi.*3”

433 Haffner et al 2009

434 A 106-0s cikkely az 1990-es Town and Country Planning Act-ben (TerUletfejlesztési Torvény) talalhatéd. http://www.legislation.gov.uk/
ukpga/1990/8/section/106 (Utolso letdltés: 2017.5.17.) A cikkely abban az esetben alkalmazhato, ha adott fejlesztésnek olyan erés hatdsa van a
fizikai, gazdaséagi vagy tarsadalmi kérnyezetre, amit az engedélyezés nem tud befolyasolni. Ekkor a kapcsolddd kodtelezettség alapjan a beruhazonak
ki kell egyensulyoznia ezt a tarsadalomra gyakorolt nyomast Ugy, hogy a beruhdzas ¢sszességében pozitiv hatasu legyen. A fejlesztéstdl fliggbden a
leggyakoribb kotelezettségek kozterekhez, oktatashoz, autdpdlydkhoz, varoskdzponti fejlesztésekhez kapcsoldédnak a megfizethetd lakhatéds mellett.
http://www.tendringdc.gov.uk/planning/planning-applications/what-are-section-106-legal-agreements (Utolso letoltés: 2017.5.17.)

435 Haffner et al 2009; http://www.tendringdc.gov.uk/planning/planning-applications/what-are-section-106-legal-agreements (Utolso letoltés: 2017.5.17.)
436  Haffner et al 2009

437 Haffner et al 2009
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6.3.2. A k6z6sségi foldalapok

A kozdsségi foldalap (Community Land Trust, CLT) egy nonprofit, kdzésségi iranyitassal miikodd szervezet, amely a fld-
terilet, a lakas és egyéb épuletek kezelése és a lakhatas hosszu tavu — 6rokké tartd6 — megfizethet6ségének fenntartasa
érdekében létesll. Szamos szervezeti formaban, féldrajzi 1€ptékben, tulajdonjogi felallasban mikdédhetnek kézdsségi féld-
alapok, kdzds bennuk, hogy egy helyi lakhatasi igényre igyekeznek valaszt adni Ugy, hogy a k6zdésség hosszu tava érdekét
szolgaljak, helyileg ellen6rzottek és demokratikusan elszamoltathatdéak legyenek.43®

A kdzbsségi féldalap a lakasok alatti telek tulajdonosa és kezelGje, azt a piaci mechanizmusok alél kivonja, igy pedig az ingat-
lanspekulacié lehetdségét megsziinteti.**® A megfizethetd lakhatas garanciaja, hogy a sajat téke egy részét korlatozott aron
eladjak, a masik, megtartott rész pedig szavatolja, hogy a kéz6sség szamara elényésen megfizetheté marad a lakhatas.
Ezt a tulajdonjogi konstrukciot szamos szervezeti forméban ki lehet alakitani. A legtdbb esetben a telek all a féldalap tulajdo-
naban, a rajta épllt lakds pedig a k6zdsseg egy tagjanak magantulajdona, bérleménye, szdvetkezeti vagy osztott tulajdon.
Minden lakastulajdonos tulajdonrészesedést szerez a lakhatasaban és a kbzOsségi féldalap szervezetében is, amikor eladja
tulajdonrészét, akkor az alap érvényesiti a szerzé6désbe foglalt, arra és eladasra vonatkozé megszoritasait.*4°

A kdzdsségi féldalapok a tulajdonukban all6 telkekhez altalaban tamogatassal jutnak vagy a piaci ar alatt vasaroljak. igy a te-
lek, illetve az épuletek az esetek egy részében allami vagy mas koztulajdonostoél keriil nyomott aron a féldalapokhoz. Emellett
lehetséges, hogy a varosrendezés kivételszabalyai szerint mezégazdasagi foldterlletértéken kerliinek k6zdsségi tulajdonba
vagy a megfizethetd lakhatas keresztfinanszirozasat biztosité 106-os cikkelyben foglalt kdtelezettség alapjan egy nagyobb
beruhazas keretében jut a kdzdsségi foldalap lakastulajdonhoz. Végll kdzdsségi finanszirozassal (példaul maganszemélyek
részesedést vasarolnak a kdzosségi féldalapban) tudnak megfeleld tékét gyijteni a féldvasarlashoz.*4' Jellemz6 azonban,
hogy a kdzbdsségi féldalapok a helyi 6nkorméanyzatoktol tudnak a legkénnyebben telekhez jutni, mivel a hosszu tavon bizto-
sitott megfizethetdség és a kdzdsségi haszon nyujtotta elénydk lehetévé teszik az dnkormanyzatoknak, hogy nekik, és ne
a magasabb pénzdsszeget igérének adjak el a féldet.

A foldalap létrehozasakor kulonb6zé lakhatassal kapcsolatos célok fogalmazédnak meg:
1. Kis léptéki, megfizetheté lakhatas biztositasa prosperalé vidéki és varosi teriileteken,

2. Kozodssegileg vezérelt varosregeneracio és a telek piaci folyamatok alél valé kivonasaval a dzsentrifikacio, azaz
a helyi lakosok kiszoritasanak**> megel6zése

3. A magantulajdon és a szocialis bérlet kdz6tt allo kdztes lakaspiac megteremtése, a lakastulajdon-tipusok kiegyen-
sulyozott tarsadalmi keverése

4. Munkahelyek, k6z6sségi szolgaltatasok vagy zoldterlletek megérzése, létrehozasa, kdz6sségi szolgalatba allitasa.*+

A kdzdsseégi foldalapok nem csupan lakhatasi, hanem mas kdzosségi fejlesztéseket, illetve ezek lakhatdssal val6 6sszekap-
csolasat szolgalhatjak. llyen célt szolgalhat a kdz6sségi megujuld energiatermelés vagy kd6zdsségi tulajdonban levé féldeken
valé élelmiszer-termelés, de lehetdség van k6z0sségi bolt, kocsma, munkahely Gzemeltetésére is.**

A kdzOsségi féldalapok eltérd méretekben mikddnek: akar néhany lakast, akar tébb ezer ingatlant is kezelhetnek.**5 Ez a szer-
vezeti forma a bérlakas megvasarlasanak joga alél is kivétel, igy a bérleti tipusokkal ellentétben hosszi tavon sem jarul hozza
az ingatlanok magantulajdonna valasahoz.*4¢ A féldalap elénye, hogy a kiulénb6z6 tamogatasokat a k6zésségen belll tartja,
a lakasokba ,beépuld” téke nemcsak a jelenlegi, de minden késdbbi tulajdonos javat is szolgalja. Ugyanigy altalaban a medfi-
zethet6 kdzdsségi foldalap altal biztositott lakas tulajdonosa altal megspoérolt pénz is a kézdsségen belll hasznosul. A kdzds-
ségi féldalap modellje lehetdséget ad a bérleti dijak stabilizalasara anélkil, hogy lakbérszabalyozast vezetnének be.*#

438  National CLT Network (2008): CLT in a nutshell. http://www.cltfund.org.uk/website/wp-content/uploads/2009/08/CLTs-in-a-nutshell.pdf (Utolsé
letoltés: 2017.5.17.)

439  Soifer 1990

440 Az amerikai minta szerint a féld a haztulajdon értékének 20-25 szazaléka, igy ennek piacroél vald kivonasa ennyivel csékkenti a lakas forgalmi
értékét, ezaltal valik megfizethetévé. (Id. Soifer 1990)

441 National CLT Network 2008

442 A dzsentrifikaci¢ folyamata soran egy alacsonyabb statuszu terllet a varosmeguijitd beruhazashoz kapcsolddéan felértékelédik, emiatt pedig
lakossagcsere torténik: a magasabb tarsadalmi rétegek bedramlasa egyUtt jar az alacsonyabb tarsadalmi réteghez tartozé eredeti lakok kiszoritasaval.
443 The Guardian 2017a,Soifer 1990

444 http://www.communitylandtrusts.org.uk/funding-and-resources/resources/developing-non-housing-assets (Utolsé letoltés: 2017.5.17.)

445 National CLT Network 2008

446 The Guardian 2017a

447 Soifer 1990
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6.3.2.1. A kdzbsségi foldalapok térténete
A kdzdsségi féldalapmozgalom gydkerei a 19. szazad masodik feléig, az Egyesiilt Allamokba nyGinak vissza. A mozgalom
egyik fontos ideolégiai alapja, hogy a féldre mint k6zds 6rdokségre tekint, melyet nem az egyéni haszonszerzés eszkdzeként,
hanem a k6zdsség érdekében kell hasznalni.*8

Egyesiilt Allamokban a 19. szazad masodik felében Henry George volt az, aki elséként fogalmazta meg, hogy a szegénységet
a féld egyenlbtlen elosztasa okozza.**® A foldtulajdonosok egy kis rétege birtokolja az egyre névekvé értéki foldet — amely ér-
tékndvekedést a tarsadalom egészének kdszdnhetik —, 6k a bérleti dijon keresztll a névekedésbdl szarmazé haszon egészét
lef6lézik.“*°Ugyancsak a mozgalom egyik el6zményének tekinthetd Ebenezer Howard részben George hatasara Angliaban igye-
kezett a kor stlyosnak mondhat6 problémajat, a zsufolt és kaotikus varosok helyzetét megoldani, tervezett élheté k6z0sségek
létrehozasaval. Gondolatai a Garden City mozgalom alapjai lettek. E varostervezési koncepcié énkormanyzattol bérelt f6ldon
épit zold és élhetd, munkahelytdl elvalasztott lakohelyet. Angliaban a szazadfordulén tébb Garden City teleplilés is épilt.*"

A ,land trust” fogalmat a varosbél vidékre kéltdzés mozgalma egyik fontos szerepléjének Ralph Borsodi kezdte hasznalni
az Egyesiilt Allamokban a harmincas-negyvenes években. Szerinte a féld (és mas természeti javak) nem allhatnak egyéni
tulajdonban, hanem a kozj6 érdekében a kdvetkez6 generaciok szamara kell megdrizni é€s gondozni, és ebben az érte-
lemben alapként (trust) tekinteni ra.+*2

A negyvenes években miikédé Koinonia Farm, ahol egy feketékbdl és fehérekbdl allo vegyes k6zdsség folytatott mezbégaz-
dasagi termelést, és a hozza kapcsol6dd szellemi miihely két lakhatasi mozgalom kialakulasahoz is hozzajarult. Az alacsony
jévedelmiek 6ngondoskodasanak és lakhatasanak 6sszekapcsolasa a Habitat for Humanity kezdeményezéséhez vezetett,
a bérelt f6ldon miikéd6é mezbgazdasagi k6zosségek létrehozasa a kozdsségi féldalap-mozgalom gydkereit jelentette.

A fent felsorolt kezdeményezéseken kivil a kozdésségi féldalap-mozgalomnak a prekapitalista Europa és az amerikai 6slako-
sok féldhasznalata mellett*>® az indiai Gramadan-mozgalom jelentett még mintat, ahol a féldet ajandékként egész falvaknak
ajanljak fel, igy a helyi gazdalkodok bérbe tudjak azokat venni.***

A hetvenes-nyolcvanas évek kezdeti prébalkozasai utan a kilencvenes évekre mozgalomma nétte ki magéat a kdzdsségi fold-
alap az Egyesiilt Allamokban. Ehhez hozzajarult, hogy a nyolcvanas években az allam jelentésen visszaszoritotta a lakhatasi
problémak megoldasat célz6 tevékenységét, emellett nyilvanvald problémava valt a dzsentrifikacio, a hajléktalansag. Ekkor
a féldalapok anyagi tamogataséat részben a mozgalom, részben szbvetségi finanszirozas fedezte — az orszagban létrejévé
kdzOsségi foldalapok alapitdséaban a kamatmentes vagy alacsony kamatozasu kélcsén kulcsfontossagu volt. Ekkoriban
havilap, konferenciak, képzések és egy a témanak dedikalt intézmény létrejotte erbsitette a mozgalmat, illetve kongresszusi
szinten megszuletett a kdzdsségi féldalap definicidja is.

Az utdbbi években a decentralizcio jellemzi az amerikai k6z6sségi féldalapokat, egyre diverzebb feladatokat tudtak vallalni:
mind terUletileg (varosok, falvak), mind lakas- és tulajdontipus szerint (csaladi hazak, tarsashézak, hajléktalan szallasok,
nonprofit bérlakasok, mezégazdasagi teriletek stb). Az dnkormanyzatok szerepe erdsddoétt a féldalapok létrehozasaban
és mikddtetésében, illetve regionalis ernydszervezetek alakultak — ezek az Gj dimenziék mind alakitanak a kdzdsségi
féldalapok eredeti koncepcidjan. A kezdetekhez hasonléan megjelentek az etnikai csoportok, mint a k6zésségi féldalapok
kiildén célcsoportja.®® Az Egyesiilt Allamokban a miikédé 230 féldalapok fele kériilbellil 2000 utan jétt 1étre.*5

448  Davis 2010

449 Soifer 1990

450 A fold allamositasa helyett megoldasnak a Single Tax (egyeduli adé avagy foldadd) bevezetését latta, amely minden mas adét helyettesitve
a ,gyokerénél” adoztatna meg a profitot. Nemzetkdzi Single Tax mozgalom is indult, illetve az Egyestlt Allamokban Single Tax koléniak is étrejottek
kozdsségtdl bérelt telkeken épult magantulajdonu hazakkal, melyek maig léteznek. (Davis, 2010)

451 The Guardian 2017a

452 Borsodi a foldtulajdon megnevezésére az angol property (tulajdon) helyett a trusterty fogalmat hasznalta.

453 Soifer 1990

454 Davis 2010

455 A korébbi Boodan, avagy foldajandék-mozgalom Indidban arra 6sztondzte a gazdag féldtulajdonosukat, hogy a féldjuk kis részét adjak oda
szegényeknek. EbbdI nétt ki a Gramadan mozgalom. (Davis, 2010)

456 Moore és McKee 2012
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6.3.2.2. A kozosségi foldalap mozgalom elinditasa Anglidaban — a Nemzeti Demonstraciés Program és eredményei
A kdzdsségi foldalapok Anglidban a kilencvenes években jelentek meg.*” Az elmult évtizedek fiskalis megszoritd politikaja
egyUtt jart az allam folyamatos visszahUzddasaval a kdzvetlen joléti szolgaltatasokbol. A nyolcvanas években az angol lakas-
politika fokusza megvaltozott: a bérlakas megvasarlasi joganak bevezetésével a sajat tulajdonl lakasvasarlas tamogatasa
elsédlegessé valt, az dnkormanyzatok visszahluzoédtak, lakasallomanyuk nagy részét privatizaltak vagy kezel6 szervezetek-
nek adtak at, a lakastarsasagok sulya nétt, ezzel egyutt a kis 1€ptéki varosrehabilitacios projektektél visszavonultak, a varos-
tervezési politikat pedig regionalis szintrél helyi szintre delegaltak. Ebben a helyzetben egyre fontosabba valt a kéz0sségi
alapu 6nsegélyezésen keresztll a medfizethetd lakhatas, melynek a k6zésségi féldalap volt az egyik formaja.*® A kdzdsségi
részvétel és a lokalitas — mely a szélesebb korli tarsadalmi felelésségvallalast, a kdzélet atlathatésagat, valamint az éngon-
doskodas és autondmia egymast tamogat6 folyamatait jelenti — a szakpolitikai diskurzusokban és a k6zbeszédben is er6s6dé
szerephez jutott.

A k6zOsségi foldalapok altal biztosithatd megfizethetd lakhatasra Anglidban részben a keresleti oldalr6l mutatkozik erételjes
igény, masrészt fontos, hogy a helyi tudas birtokaban hozott kdzdsségi dontésekkel atlathatobba tehetdek a fejlesztések,
a kdzosségek pedig maguknal tarthatjak az ellendrzést.**® Azaz olyan ligyeknek, fejlesztéseknek is kdz0sségi tAmogatasa
lehet, amelyeket a helyi lakosok ellenallasa egyébként akadalyoz (,not in my backyard”). A kdzésségi féldalap mikddteté-
sét bizonyos kézosségek igazi ellenallasi mozgalomként folytatjak, hiszen beleszoélast nyerhetnek fontos varosi tigyekbe,
és ezaltal a korabbi allami varosrehabilitacios és terlleti alapu fejlesztések kritikajat is kifejezhetik.*6°

Az angol k6z6sségi féldalapmozgalom kezdeti Iépései a 2006—2008 kdz4tt inditott National Demonstration Programme-hoz
(Nemzeti Demonstraciés Program) nyllnak vissza. A program arra tett kisérletet, hogy vidéki és kisebb léptékben véarosi kor-
nyezetben a kézdsségi féldalapmodell alkalmazhatdésagat, hosszabb tavon a standardizalhatésagat mutassa be. Az alulrél
szervezOdo fejlesztési kisérletet egy formalis intézményi keret felallitasa biztositotta. A k6zdsségi féldalapok jellemzéen olyan
kdzOsségekben jottek létre, amelyeket amugy is erés tarsadalmi téke jellemzett, melyre az G tevékenység épulhetett, és amit
tovabb er@sithet a (szakértd) 6nkéntesek munkaja. A program finanszirozasi hatterét a Housing Corporation, a Carnegie UK
Trust és a Higher Education Funding Council for England nyujtotta. A Salfordi Egytemen m{ikédé Community Finance Solution
(Kdzosségi Pénzigyi Megoldas) vezette a programot, konzultaciot folytattak és technikai segitséget nyujtottak. A demonstraci-
6s program alapvet6en informalis médon folyt, lelkes szakemberek munkajara alapozva, és hozzajarult a k6zésségi féldalapok
szabalyozasi és mikodési kdrnyezetének formalizalasahoz.

A programban a féldalapok egy része a lakastarsasagokhoz hasonléan a HCA-tél jutott tamogatashoz, ehhez azonban egy
hosszadalmas és bonyolult folyamaton mentek keresztll, melynek soran regisztralt szolgaltatéva valtak. A tapasztalatok
szerint ez sokszor meghaladja az alulrol szervez6d6, 6nkéntes szervezetek kapacitasat. A lakastarsasagokkal partneri kap-
csolatban allé kdzdsségi féldalapnak a regisztracié nem szikséges — igy a kockazatot a lakastarsasag viseli, a k6z0sségi
féldalap csédje esetén atveszi a lakasallomanyt. A kdzdsségi féldalapok legelterjedtebb finanszirozasa a lakastarsasagok-
kal val6 egyuttm(ikddés és az dnkormanyzat kis mértéek( tAmogatédsa volt, illetve ezek kombinacibéja. Emellett népszeri volt
a jotékonysagi hitelez6ktdl felvett alacsony kamatozasu hitel.

A mintaprogram keretében képzések folytak, dokumentaciok, jogyakorlat-gyljtemény készilt a kulcstémakrél, amelyben
részletes Utmutatot adnak a tervezés, mikddtetés, finanszirozas, k6zdsség bevonasa, lakasépités és menedzsment kér-
déseihez. A program nem csupan kapacitasbévitést szolgalt, hanem hogy széles kérben felhivjak a figyelmet a k6zdsségi
féldalapmodelljére, illetve kils6 partnereket kbzvetlenll vonjanak be az alapok tevékenységébe. Emellett cél volt a kdzds-
ségi féldalapmozgalom amerikai mintara torténé elinditasa szakemberek kdzdsségépitésével és a megfeleld szervezetek
létrehozasaval. A szubregionalis féldalap-erny8szervezetek (2013-ban 7, helyi k6zdsségi féldalapok 6sszefogasabol alakult
erny@szervezet volt) elsésorban technikai és a forrasok megszerzéséhez kapcsolddo segitségnyuijtast, a kozdsségi féldalap
koncepcibjanak terjesztését végezték. Ezzel a tevékenységgel legitimaciot is nyujtanak a kis k6zdsségi féldalapoknak, akik
igy relevans szerepléként Iéphetnek a lakaspiacra.

457 Ekkor Skécidban mar mikodott a modell. Kanadaban, Ausztrélidban és Kenyéban is voltak kisérletek a kozosségi foldalapok meghonositasara.
Skoécidban 1997-ben létrehoztak egy Community Land Unitot, amely segitett a kozosségi féldalapoknak féldet vasarolni, 2003-ban pedig
kiterjesztették a bérlakas megvéasarlasanak jogat a ko6zosségi vasarlasra is. 2001 és 2006 kozott dedikalt forras volt kézosségi foldalapok
foldvasarlasaira, ekkor rendkival jol mikodtek ezek a szervezetek. (Moore és McKee 2012)

458  Moore és Mullins 2013

459 Moore és McKee 2012

460  The Guardian 2017a
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A demonstraciés program a gazdasagi vilagvalsag ideje alatt indult. Eredetileg kdztes tulajdonosi konstrukciot akartak a kozds-
ségi féldalapok nyujtani, de a gazdasagi helyzet valtozasa miatt, a fizetéképesség romlasanak hatasara jellemzéen inkabb
a bérleti lakasok mellé alltak. Amellett, hogy a lakaspiaci arak esése miatt a megvalésitasi koltségek csdkkentek, a hitelezék
nagyobb énerét varnak el a lakasvasarloktol, ami potencidlis féldalaptagokat is érint, illetve nehezebb kdzdsségi projektek-
nek is forrast szerezni.*®!

A program eredményeképpen Anglidban 2009-ben 150 k6zdsségi féldalap mikddoétt, projektzarasra 30 lakas épllt meg, és
139 volt mar az épités fazisaban.*¢2 2008—-2010 koz6tt folytatdédott a program National Empowerment Programme cimmel,
amely a technikai segitségnyuijtast, a kulcsforrasok megszerzését tartotta fenn.*62

2008-ban a kisérleti program eredményeképpen a Housing and Regeneration Actben (Lakhatas és Varosrehabilitacios
Torvény, HRA) megjelent a kézdsségi foldalap definicidja, mely tovabb erésitette a foéldalapok legitimaciés bazisat.64
Eszerint a k6z6sségi féldalap olyan jogi személy, amely arra a célra jétt |étre, hogy a helyi k6z6sség tarsadalmi, gazdaséagi
és kdrnyezeti érdekeit szolgalja azaltal, hogy foldhdz jut és féldet kezel, a kdzérdeket szolgalja és biztositja, hogy a tulajdo-
naban all6 eszk6zdket nem adjak el vagy nem fejlesztik olyan mddon, amely a k6zdsségi féldalap tagjai szerint nem a helyi
kdzOsség érdekében all. A féldalapok tevékenységébdl szarmazé barmilyen profit a helyi k6zésséget szolgalja (nem a tagok
kdzvetlen kifizetésén keresztll), egy meghatarozott teriileten lakdk valamennyien tagokka valhatnak, a szervezetet pedig
a k6zosségi foldalap tagjai iranyitjak.+&

A programok célja részben a féldalapok lakastarsasagokkal val6 egyuttmikddésének fejlesztése volt és a lakastarsasa-
gok olyan tudassal val6 megerdsitése, amelyet a k6z6sségi foldalapok szolgalataba tudnak allitani. A két szervezet kdzott
feszlltségeket kelthet az eltérd lakbérpolitika,*® illetve az, hogy a helyi terliletekért folytatott versenyben vetélytarsat latnak
egymasban. A k6zdsségi féldalap altal nyujtott lakhatés lehet olcsobb, mint a lakastarsasagoké, azonban a kdzésségi féldala-
poknak piaci keresztfinanszirozas nélkiil kell mikddniltk. Az, hogy mekkora 6sszegbdl hoznak létre (j lakasokat, valtozo, de
a lakastarsasagokkal dsszevethetd mértéki. Kolcsdnos eldnyt jelenthet, hogy olyan terlletekhez juthatnak egydtt, amelyek
nem kerlltek volna fejlesztésre, egyiitt pedig kdlcséndsen tdbb tamogatasi formahoz férnek hozza.*6”

A kdzosségi foldalapok erssége, hogy jelentds szaktudasuk van az 6nkéntes bazisukon keresztll, ugyanigy erés k6zdsségi
tamogatast élvez a tevékenységuk, elénydsebben tudnak helyi forrashoz jutni — helyi vallalkozok alacsonyabb, versenyké-
pes aron vonhatdk be ezekbe a projektekbe —, nem utolsésorban pedig az altaluk végzett beruhazas a legmagasabb szinten
helyi igényekre szabhatd, hiszen akar a leendd bekolt6zbket is ismerik.468

A kbézOsségi foldalapoknak hasznos, ha mar egy tapasztalatokkal rendelkez6 lakastarsasaggal fognak dssze, igy a mar megle-
v0 lakaskezeldi, finanszirozashoz kapcsolodéd szaktudast tudjak hasznositani.*®® Tébbféle egylttmikddési forma elképzelhetd:

e A menedzsment és fejlesztési szolgaltatasokért cserébe a lakastarsasdg megjelenik a kdzosségi féldalap irdnyitd
testlletében.47°

e A kozOsségi foldalap altal birtokolt teriletet a lakastarsasag hosszu tavon bérbe veszi, a féldalapnak pedig visz-
szabérlési joga van.

e A lakastarsasag vasarolja meg a foldet és épiti fel az 6sszes bérlakast, a kézésségi foéldalapnak elévasarlasi joga
van, és a tovabbértékesitést szerz6dés koti (engedményes szabadpiaci értékesités).

Az egylttmiikodés létrejdhet regionalis féldalap-ernydszervezetekkel is. Mindemellett minden k6z8sségnek méas modell a leg-
kézenfekvébb, tehat helyileg az egyittmiikddések szamtalan tipusat figyelhetjik meg.+"

461 Aird 2009

462 Moore és Mullins 2013

463  Moore 2013

464 Moore és McKee 2012

465 Aird 2009

466 Moore és Mullins 2013

467 http://www.communitylandtrusts.org.uk/funding-and-resources/other-organisations-who-can-help/key-partners (Utolso letéltés: 2017.5.17.)
468  Aird 2009

469  Moore és Mullins 2013

470  Aird 2009

471 National CLT Network 2011
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6.3.2.3. A k6z6sségi féldalapok jelenlegi miikodése
Noha a HRA 2008-ban nevesitette a kdzdsségi foldalapot, ez &Gnmagaban nem egy jogi forma. Tébb jogi lehetéség all a k6zos-
ségi foldalapok elétt, hogy melyik korlatolt felelésségl format valasszak, melyek eltérd szervezeti felépitésben és eltérd kotele-
zettségekkel mikddnek.*2

A féldalaplakasok kiutalasahoz leggyakrabban helyi két6dés is szlikséges, emellett jovedelem és sziikséglet alapu elosz-
tas torténik.“® A megfizethetd lakhatas biztositasara tobbféle tulajdonosi konstrukcié elképzelhetd: osztott tulajdon (shared
ownership), részvény alapl osztott tulajdon (shared equity), kdlcsénds lakastulajdon (mutual home ownership), tarstulajdon
(co-ownership), lakasszévetkezet (co-operative) és kdzOsségi lakhatas (co-housing). Ezaltal a k6zdsségi foldalap hozzajarul
a sokszinl tulajdonosi szerkezet létrejéttéhez, igy tobbféle tulajdontipushoz kapcsol6déd érdek tud megjelenni, tdbb kulcs-
szerepl6 tud egymashoz kapcsolodni, 6sszességében mégis az egyéni tulajdonosi érdek helyett a hosszu tava kdzdsségi
érdek kerl el6térbe.* A bérlakads megvasarlasanak joga minden regisztralt szocidlis szolgaltatot érint. Mivel a lakdk altali
lakasvéasarlas esetén sériilne a kozdsségi féldalap alapelve, a National CLT Network lobbitevékenységet fejtett ki, és ennek
kdszonhetben a kdzdsségi foldalapokat kivontak e szabalyozas aldl.*”

A kdzosségi foldalapok vezetd testlletében hagyomanyosan harom érdekelt csoport van jelen egyenld aranyban: a kézds-
ségi féldalap lakéi vagy bérldi, a tagabb kdz0sség képviselbi, és mas érintettek (példaul lakhatasi és helyi hatdsagok, piaci
szereplbk, 6Gnkormanyzat, lakastarsasagok).“® Ez a harmas tagoltsag minden érdekelt elétti elszamoltathatdsagot és ezaltal
legitimaciot biztosit a kozosségi féldalapoknak. Anglidban néhol a szélesebb k6zdsséget nem vonték be hivatalosan a dén-
téshozatalba, mig mashol erés a kéz0sség beleszoblasa a szervezet miikodésébe.*’”” Még ha a vezetésben nem is jelenik meg
a kOzbsség, a részvételi tervezés, a konzultacio és a kdzdsségi eredmények kapcsan mindenhol jelen van a véleményk.
Ez a késBbbiek soran valtozhat, hiszen részben a lakok bekéltdzése friss tapasztalat, nem tudtak még a kezdeményezések
teljesen kibontakozni.

A vidéki kdzosségi foldalapok esetében jellemz&en nem a lakasokat késébb igénybe vevdk alakitottak a szervezeteket,
hanem inkabb olyanok, akik erésen kétédnek a lakdhelylikhdz, vagy szeretnének jotékony célokért dolgozni helyben, azaz
leggyakrabban nyugdijas, magas tarsadalmi statuszi 6énkéntesek. A szbvetkezeti lakhatdssal ellentétben tehat a kbézosségi
féldalapokat gyakran — de nem mindig — nem azok alakitjék, akiknek a javat k6zvetlenll szolgélja.*®

A regionalis egyenlétlenségek kdvetkeztében a k6zdsségi féldalap Anglia kiilénbdz6 terlletein mas-mas szerepet kap: mig
Londonban (példaul Kelet-London*7®) és a délkeleti tertileten (Cornwall“®°, Northumberland National Park*®') jellemz6 lakashi-
any miatt a megfizethetd lakhatéas valik fontossa, addig a k6zéps6 és északi részeken az Ures lakasok jelentenek problémat
(példaul Liverpool*?), igy a foldalapok a kdzosségi foglalkoztatasban és lakhatasi projektekben segitenek.*8® A kilénb6zd
problémakon tul az eltéré szabalyozasi kdrnyezet is befolyasolja a féldalapok terjedését: varosokban kevesebb kezdemé-
nyezést kdvet sikeres miikddés a szabalyozas bonyolultsaga miatt.*®* (A kilénb6zé mikddésmodokat lasd a Fliggelékben.)

6.3.2.4. A kézosségi foldalapok intézményi és finanszirozasi hattere
Az allami szervek kéziil a HCA foglalkozik (tdbbek kdzbtt) a megfizethetd lakhatas kérdéseivel. A helyi 6nkormanyzatok sze-
repe valtozé, néhol tamogato, néhol akadalyoz6 tényezéként jelennek meg, de altalanossagban latszik, hogy hozzaallasuk
kritikus a kdzosségi foldalapok sikerességének szempontjabdl. Tamogaté szerepik megjelenhet a féldadomanyozasban
vagy kedvezményes értékesitésben, a tervezés rugalmas megkozelitésében (példaul épitési engedélyek), illetve a fejleszté-
si forrasok kedvez6 elosztasaban.*®® A helyi 6nkormanyzat a kdzésségi féldalapok tamogatasaval megnyerheti a megfizet-
het6 lakhatas ligyének a helyi lakossagot, és szert tehet ilyen lakasokra.*8®

472 Ezen formék: Community Benefit Society, Community Interest Company, Company Limited by Guarantee/Registered as Chatity.http://www.
communitylandtrusts.org.uk/funding-and-resources/resources/start-a-clt--setting-up-and-building-membership (Utolsé letoltés: 2017.5.17.)
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2008-ban néhany maganalapitvany hozta létre a Community Land Trust Fundot (K6z6sségi Fbldalapokat Finanszirozé Alapit-
vany, CLTF) azzal a céllal, hogy az akkoriban kibontakoz6 kézdsségi foldalapok el6tt allé akadalyokat elharitsak és masokat is
arra 6szténdzzenek, hogy kdlcsént nydjtsanak a kdzdsségi féldalapoknak. 2010 6ta miikédik a National CLT Network (Nemze-
ti K6zdsségi Féldalap Haldzat), mely a helyi és az kdzdsségi féldalap erny0szervezetek képviseldit, és mas kulcsszereplSket
témorit.*8” A szervezet személyre szabott kdlcséndket is nyujt induld kdzosségi féldalapoknak, valamint szakértéi segitség-
nyujtast és nemzeti szintl lobbitevékenységet is végeznek.*&8

Valamennyi kutatas és a nemzetkdzi példak is azt tamasztjak ala, hogy a kdzosségi féldalapok mikédésének a legkritiku-
sabb pontja a megfelel6 és elérhetd finanszirozas.*®® A Nemzeti Demonstraciés Program egyik célja a finanszirozas meg-
kénnyitése volt, ami sikerrel is jart — ma ez sokkal kénnyebb, mint a program elindulasa el6tt.**® Jelenleg a National CLT
Network ny(ijt finanszirozast indulé kézdsségi féldalapoknak a kezdd 1épésekhez, illetve kiemelten a varosi féldalapoknak.
2016 végétdl a kormanyzat a Community Housing Fundon (K6zdsségi Lakhatasi Alapon) keresztil 60 millié fontot klldnitett
el 148 helyi nkormanyzatnak, hogy kdz0sségi féldalapok tamogatasara forditsak. Az érintett terlleteken miikddé foldalapok
kdlcsdn vagy tamogatas formajaban, palyazat utjan jutnak az 6sszeghez. A kormanyzati Community Building and Housing
Grant (k6z6sségépitési €s lakhatasi tamogatéas) segiti a kozOsségi tervezést és épitést, illetve helyi Snkormanyzatok is nyuj-
tanak alkalmanként forrasokat. Ezen felll tarsadalmi vallalkozasokat, énkéntességet tamogat6 forrasok is rendelkezésre
allnak.*' A mar mikoddé kdzdsségi foldalapok szamara is tdbb forras all rendelkezésre: a CLTF kamatos kdlcsént nydjt.
A kdzdsségi fejlesztéseket finanszirozé Affordable Homes Rental Fund (Megfizethet6 Lakhatas Bérleti Alapja) kifejezetten
a megfizethetd lakhatasi fejlesztéseket tamogatja. A Community Investment Fundhoz (K6z8sségi Befektetési Alap) a kdzos-
ségi projektek finanszirozasaval lehet palyazni, illetve allami és helyi 6énkormanyzati forrasokra is rendelkezésre allnak.*%2
Alternativat jelent a k6z6sségi finanszirozas (crowdfunding) és kbzosségi részvény (community share) kibocsatasa.*?

Az épitési telekmegszerzése szintén kritikus pontja a k6zdsségi foldalap |étrehozdsanak, mely tobbféleképpen toérténhet:
Onkormanyzati vagy egyhazi tulajdonban levé fold vasarlasan vagy atruhazasan; piaci fejleszté megfizetheté lakhatashoz
val6 hozzjarulasi kdtelezettségének révén (106-os cikkely megallapodésa); varosmeguijitasi program keretében; egy helyi
telektulajdonos ajandékozasa vagy bérbe adasa révén; valamint egy tamogaté 6nkormanyzat a varosrendezési szabalyok
altal nem fejleszthet6 teriletet a szabéalyozas alél kivonva a kdzdsségi foldalapnak ajanlhat fel.*** Ugyanakkor a k6zdsségi
féldalapok hagyomanyos piaci, jelzaloghitel segitségével t6rténd finanszirozassal is tudnak foldet vasarolni. A beruhazas
soran az épitési koltségeket is igyekeznek a szervezetek csdkkenteni, aminek k6zdsségi formai is vannak: a lakok altal vég-
zett sajat épitéssel (self-build) 25-40 szazalékos épitési kdltségcsdkkentés torténhet, a sajat befejezéssel (self-finish) pedig
15 szazalék korili.**®

A kOz6sségi foldalap alapelvei sok esetben ellentétesek a szabalyozasi kérnyezettel és a finanszirozasi lehetéséggel.
Amennyiben példaul a féldvasarlas jelzaloghitel igénybevételével térténik, probléma esetén a hitelezé tulajdonjogot kaphat
— ez azonban ellentmondasban van azzal, hogy hosszu tavon vagy 6rokké a helyi kozosséget szolgalja a Iétrehozott k6zds-
ségi féldalap.*°® Ezzel kapcsolatos probléma azonban a gyakorlatban még nem fordult el Angliaban.*®” A jelzalog-hitelez6k
és altaldban a kézosségi foldalap finanszirozoi ellenzik, hogy az eladasi araknak fels6 korlatja legyen. Az Gjraeladaskor
érvényes megkotések, amelyek a hosszu tavi medfizethetdséget biztositjak, ellentétben allhatnak az osztott tulajdonhoz
(helyi szabalyozas szerint) kapcsoldédé azon joggal, hogy a tulajdonos Iépcsdzetesen megvasarolja a teljes tulajdont (stair-
casing). A k6zdsségi féldalapok a lobbitevékenységének kdszénhetéen amellett, hogy a bérlakas megvasarlasanak joga alol
is menteslltek, a szocialis és megfizethetd lakhatasra vonatkozé 1 szazalékos altalanos lakbércsdkkentést felfliggesztették
rajuk nézve.*%®
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6.3.3. Eltéro kontextus, eltéro szerepek: kozésségi foldalapok miikodése a gyakorlatban

Mint fentebb kifejtettik, a kozosségi fdldalapoknak szamos modellje létezik. A modellek sokszinliségét az alabbiakban 3 eltérd
konstrukcioban mikodé féldalap példajan mutatjuk be. A St. Minver k6z6sségi foldalap egy jellegzetes vidéki foldalap: a Cornwall
északi részén fekvé kiemelked6 természeti szépségu terilet kedvelt nyaral6hely, ahol sok lakast nyaral6ként hasznositanak.
Mivel ingatlanpiaci szempontb6l az egyik legdragabb terllet, a helyiek és kiildndsen a fiatalok nem tudtak helyben lakast
vasarolni, ami a falusi k6z6sség megsziinésével fenyegetett. 2006-ban két helyi képvisel6 javasolt megoldast: az egyikuk fold-
jén, a masikuk épitbipari tapasztalataira alapozva 2006-ban létrehoztak a helyi lakdk részvételével a féldalapot. Két év muilva
12 medfizethetd lakas készllt el dnkormanyzati tamogatassal és kamatmentes hitellel, sajat épitéssel, melyeket a piaci
értéklk kevesebb, mint harmadért értékesitettek sziikségletalapon helyieknek, az arba a befektetett sajat munkajuk értékét is
beszamitva. A kdzdsségi foldalap egyuttmikddést kotott a helyi lakastarsasaggal, igy tovabbi 8 sajat épitésil és 4 megfizethetd
bérlakas épult. Valamennyi lakéas sajat tulajdonba ker(lt, értékesitéskor a jelenlegi tulajdonos kevesebb, mint harmad piaci
arat kérhet, emellett a k6z6sségi foldalapnak a kdvetkez6 tulajdonos meghatarozasaban is eldjogai vannak — igy hosszu tavon
szavatolt a megfizethetd és helyieknek tovabbra is szlkségletalapon biztositott lakhatas.**°

Az East London kdz6sségi féldalap a magas ingatlanpiaci arakkal rendelkezd, és emiatt az alacsony és kézepes jévedelmiek-
nek megfizethetetlen London els6 kézdsségi féldalapja. Tagjai a kérnyéken él6k, vagy a helyi szocialis intézményekhez erésen
kapcsolodd személyek, akik jelképesen a szervezet részvényeseivé valtak — mar tobb mint ezren. Kozel tizéves kdzbsség-
szervez6 munkat és kampanyt kdvetéen tettek szert a foldalap-lakasok létrehozasahoz megfeleld helyszinre és a sziikséges
politikai tamogatéasra. A St. Clement’s kérhaz teriilete — melyért civil szervezetek és ingatlanpiaci fejleszték egyarant verse-
nyeztek — egy k0zdsségi szervezethez kerilt, amely lakdsokat alakitott ki az egykori korhaz teriiletén. A 252 felljitott lakas
35 szazaléka lett megfizethetd, ezen belill a kdzdsségi foldalap 23 medfizetheté lakashoz jutott. A lakasok ara a kdzdsségi
féldalapban innovativ médon a helyi jovedelmekhez és nem az ingatlanpiachoz van kétve, igy a szamitasok szerint a piaci ar
feléért lehet megvenni vagy bérelni azokat. 5%

Mig az el6z6 példakban szerepl6 varosi és vidéki helyeken a kdz6sség megtartasa és a megfizethet6 lakhatas volt a leg-
fontosabb szempont, Liverpoolban, a hanyatl6 ipari varosban a lakdsarak meglehetésen alacsonyak. ltt két k6zésségi fold-
alap is létrejott, am céljuk els6sorban a varosrészek megujitasa és felviragoztatasa volt. A Granby Four Streets egy allami
varosrehabilitacios program altal érintett teriileten j6tt Iétre, amelyet a helyi lakdk eleinte gerillakertészkedéssel és egy helyi
piaccal igyekeztek felfrissiteni és egy multikulturalis kérnyezetté alakitani. Az énkormanyzattol kapott 10 lakéast felljitottak és
megfizethet6 lakhatast hoztak benne Iétre a projekt résztevdi szamara. A masik liverpooli k6zdsségi féldalap, a Homebaked,
amely egy ennél is sulyosabban leroml6 varosrészben alakult, mivészeti projektként indult és egy szbvetkezeti pékséget
hozott Iétre — mely tobbek k6z6tt a szomszédos stadiont latja el pékaruval meccsek idején. Egyelére ennek a kdzosségi fold-
alapnak még nincs sajat lakasa, de 5 éven belll szeretnének 30 megfizethetd lakast 1étrehozni.®*' A kbzdsségi féldalap ezek-
ben az esetekben inkdbb a varosrehabilitacioé elinditdja és eszkdze, mintsem a megfizetheté lakhatast nyujté szervezet.5%?

6.3.4. A k6z6sségi foldalapok gyengeségei

A kozdsségi foldalapok fenntartasanak egyik nehézsége, hogy modelljuk radikélisan kilénbdzik minden mas bevett lakhata-
si formatdl, a gazdasagi-szabalyozasi kdrnyezet ezért mikoddésiket és a modell elterjedését nagymértékben akadalyozza.
A féldalapoknak a jelenlegi lakashitelezési gyakorlat mellett példaul nehéz ugy hitelt felvennitk, ha alacsony jévedelmi
célcsoportnak szolgaltatnak lakasokat. Annak ellenére, hogy Angliaban a kbz8sségi féldalapok célcsoportja a median jove-
delem 50-80 szazalékat keres6 csaladok lennének, a valés helyzet szerint az ekkora jovedelemmel rendelkez6knek szinte
egyik kdzdsségi foldalap sem kinal lakast.®®® A foldalapok jellemzden egyelére a kdzéposztalynak teszik lehetdévé, hogy
olyan lakast vasaroljanak (legalabb részben), amire egyébként nem lenne lehetéségik. A legszegényebbek lakhatasanak
biztositasara a jelenlegi feltételek mellett alapvetéen nem nyljt megoldast a modell, a célcsoportja a lakbért fizetni képes
rétegektdl kezdddik, és a relativ megfizethetéség miatt széles tarsadalmi rétegre terjed ki.

A koz6sségi foldalapok jelenleg a teljes lakasallomany csupan elenyészd aranyat teszik ki, és mivel itt a lakok az ingatla-
nar-emelkedésbdl nem tudnak profitalni, késébb nehezebben tudnak masfajta lakhatashoz jutni. A féldalapok igy a stag-
nalas kis szigeteiként térbeli vagy likviditasi csapdava alakulnak: ha piaci ar alatt vadséarolnak a lakok, elkéltézéskor a lakés
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piaci ar alatt meghatarozott ellenértékével mar nem tudnak mashol lakast vasarolni.>** Ugyanakkor az alacsonyabb lakhatéasi
kéltségek miatt tdbbet tudnak megtakaritani egy késébbi lakasvasarlashoz, mintha lakashitelt torlesztenének vagy magan-
bérlakasban laknanak.

Strukturalis tamogatasok nélkil a k6zdsségi féldalapok hosszu tavon nagyon sebezhetbek, hiszen a létrehozasuk — kiildndsen
a prosperalo terlleteken — rendkivil kdltséges, mikddtetésik pedig a megfeleld szabalyozasi kérnyezet nélkll akadalyokba
Utkdzik (példaul regisztralt szocialis lakadsbérbeadbva valas). A gyakorlati tapasztalatok (példaul Skocia) azt mutatjak, hogy
célzott forrasok nélkiil joval kevesebb kdzosségi foldalap alakul.5%5 igy azonban a féldalapok ellentmondasos helyzetbe
kerlilhetnek: amellett, hogy 6nkéntes munkara tamaszkodnak, jelentésen fliggnek az allami vagy énkormanyzati forrasoktol
(nem hasznalt lakasok, foldterulet) — akkor is, ha éppen az allam vagy 6nkormanyzat nem megfeleld lakaspolitikaja és
az ez ellen val6 tiltakozas inditotta ket Gtjukra. Az intézményesilés és az intézményes tdmogatasi hierarchia létrejotte
adott esetben eltavolitja a ,piaci rést” betoltd alulrol szervez8d6 projekteket az eredeti szerepiktdl. A kdzdsségi lakhatasi
kezdeményezések esetén az elsédleges fenyegetést az jelenti, hogy a professzionalizalédas soran a déntéshozatal eltavo-
lodik a k6zdsségtdl. Az alternativat jelentd ,virusként valo terjedés” modellje elismeri, hogy az intézményesedett lakhatasi
szervezetek mas logika alapjan mikédnek, mint ezek az alulrél j6vé kezdeményezések, és emiatt ezen felek partnersége
is korlatozott. A ,laza halézatos” mikddés kénnyen tilterheli az (6nkéntes munkara alapuld) helyi projekteket a kapcsolatok
fenntartasaval és a birokratikus akadalyok lekizdésével.5°®

A k6zdsségi féldalap modellje d6ngondoskodasra épll, amely értelmezhetd gy is, hogy a helyi &nkormanyzatok ezaltal meg-
szabadulnak attol a felel6sségtél, hogy medgfizethetd lakhatast biztositsanak a polgéaraiknak, és elfogadjak azt, ha adott
szabalyozasi kérnyezet nem tamogatja a megfizethet6 lakhatas épitését. Ezzel parhuzamosan a kézésség sem varja el
a medfizethetd lakhatés biztositasat, mert félnek a nem helyi, rosszabb helyzetl igénybe vevéktél. Hasonlé megfontolasbdl
hasznos fejlesztéseket is megakadalyozhatnak.5%”

A kozdsségi féldalapok a lakhatast leggyakrabban helyieknek tartjak fenn, ez eleve kizarja, hogy a tagabb tarsadalmi folya-
matokat lekdvetve ezekbe a k6zosségekbe mobilitas vagy migracié utjan kilsé személyek érkezzenek, igy noha nem céljuk
a direkt kirekesztés, mégis indirekt modon ilyen hatasuk lehet. A k6zdsségi kontroll, amennyiben a k6zdsségi féldalap szerve-
zete és dontéshozatala nem atlathato, képes legitimalni egy szlikebb csoport érdekeit,>°® amely a nem ,0slakos” és kisebbségi
csoportok kiszoritasat is lehetévé teszi. Ezek alapjan valoszinisithetd, hogy a féldalap nem feltétlenil az egyenléséget hozza
eredményként minden esetben.5%°

Annak ellenére, hogy a modell legfontosabb eleme a féldek piacr6l val6 kivonasa és az ingatlan-, illetve telekspekulacio elke-
rilése, a modell a kapitalista t6kefelhalmozas logikajabél nem 1ép ki — ahogy maga is egyfajta ingatlanigynékként mikddik
azzal, hogy a megfeleld, fizetéképes lakosokat keresi.5"°

Altalanosan elmondhato, hogy a kdzdsségi féldalapok a lakhatési valsagra parcialis valaszt adnak, korlatozott szamban
és léptékben nydjtanak megfizethet6 lakhatast, az er6és allami beavatkozast ez a tipust modell nem tudja helyettesiteni.
Az angliai k6z0sségi féldalapmozgalom altal biztositott megfizethetd lakhatas, illetve az 6ssztarsadalmi hatas jelenleg ele-
nyész6. Mivel azonban nagyon erds lakashiany jellemzi Angliat, és a lakhatasi valsag mély és megoldatlan, ezért minden
valaszt jelentd kezdeményezés Udvdzlendd — a kdzo6sségi féldalapok igy mas megfizethetd lakhatasi formaval nem is allnak
versenyben, csupan a megszoritasokkal talalkozé 6nkormanyzatoknak nehéz ezeket a kezdeményezéseket elényben része-
siteni a piaci féldértékesitésekkel szemben.

A kozosségi foldalapok jelenlegi gyengeségei a jévében mérséklddhetnek, amennyiben a szabalyozasi-tamogatasi
kérnyezet tovabb javul, a féldalap kiilénb6z6 tarsadalmi-gazdasagi kérnyezetben val6 alkalmazhatosaganak terjedése pedig
hozzajarulhat, hogy a lakhatasi problémak eltérd tipusaira adekvat valaszt nyljtson a modell. Anglidban és az Egyesiilt
Allamokban egy egyre jobban elterjedd modellrél és mozgalomrol van szé. Ennek oka, hogy nagyon rugalmas, a helyi
viszonyokhoz és igényekhez rendkivil jél alakithato lakhatasi forma, amely sok szerepldé egyuttmikddésével jon létre.5'2
A helyi kontextusnak megfeleléen valtozhatnak a létrehozo6i (helyi ligyekben aktiv allampolgarok vagy éppen a megfizetheté
lakhatasban érdekelt csaladok), a létrehozasanak a legfébb célja (a k6zdsség fenntartasa, megfizethetd lakhatas biztositasa,
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lakhatési formérdl van szé.
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varosrehabilitacié vagy a varosfejlesztési lgyekbe vald beleszélas) és a Iétrehozott lakhatas (szamos megfizethetd lakas
biztositasa vagy csupan kdzdsségi fokusz néhany megfizethetd lakassal). A kdzdsségi féldalapok nagy elénye az is, hogy
a legtébb politikai part képes ideol6giai azonossagot vallalni velik: mig egyesek az d6ngondoskodéast vagy a féldreformot
latjak a modellben elsédlegesnek, masok az alulrél jové kdzdsségi épitkezés lehetdségét és az medfizethetd lakhatas
biztositasat emelik ki.’"® Ezek alapjan, ha soha nem lesz a legfontosabb lakhatasi opcio, a kd6zdsségi féldalap szerepe
varhatéan — els@sorban a varosokban — névekedni fog.
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 Osszegzés

Magyarorszag lakasrendszerének egyik legsulyosabb problémaja, hogy a lakhatds ma a munkalehet6ségek kdzelében
Iév terlileteken a lakaspiacra Ujonnan belép6k szamara megfizethetetlen. Ennek egyik f6 oka a sajat tulajdonu piaci lakas-
vasarlason kivuli lakashoz jutasi alternativak sz(ikdssége. A maganbérlakas-rendszer alulszabalyozott, ezért nem képes
biztos és megfizethet6 lakhatast nydjtani, nempiaci alternativak pedig gyakorlatilag elérhetetlenek. Kétetlinkben arra ke-
restlik a valaszt, hogyan lehet a maganbérlakés-szektort kiszamithaté és megfizethetd, hosszl tavu lakhatéasi alternativava
tenni, mindemellett pedig hogyan lehet nonprofit elven miikddtetett lakasallomannyal segiteni a piaci lakashoz nehezen
hozzaféré emberek lakashoz jutasat.

Beavatkozasok a bérlakaspiacon

A piacot térvények szabélyozzak, a térvényeket pedig intézmények tartatjak be. A lakaspiacon, ahol az aruk, azaz a lakasok
legfontosabb alkotoeleme, a féld egy korlatosan rendelkezésre eréforras, kilondsen fontos szerepe van a szabalyozasnak
és az azt betartat6é intézményrendszernek. Szabalyok nélkll ugyanis a féldet (vagy a rajta all6 lakasokat) birtoklok — féleg
abban az esetben, ha a féldterllet hasznalata sokak szamara elengedhetetlen (példaul azért, hogy a munkahelytél elérheté
tavolsagban lakjanak) —ugy huzhatnak jelentés hasznot elényds helyzetikbdl, hogy azzal a tarsadalom szamottevd, jellem-
z6en rosszabb anyagi helyzetii részének jelentds kart okoznak.

A maganbérlakas-szektorban a szabalyozas klléndsen jelentds szerepet jatszik. A munkalehetéségek nagyvarosokba
koncentralédasaval ugyanis a kereslet a korlatosan rendelkezésre allé ingatlanokra ériasi. llyen kérilmények kdzott pedig
az ingatlan befektetésnek is kivalo, a nagyvérosi ingatlanokkal rendelkez6k nem feltétleniil motivaltak a lakasuk bérbe ada-
séra vagy bérbeadas esetén a lakas karbantartasara, feltjitasara. A maganbérlaks-piac ezen sajatossagai miatt voltak
a 19. szazadi iparosodé varosok lakasai olyannyira rossz mindségliek, hogy az mar a kézegészséglgyet és a tarsadalmi
rendet veszélyeztette. A 19-20. szazadban Eurépaban (Magyarorszagon is) és az Egyesiilt Allamokban ezen kériillmények
miatt fejl6dott ki a maganbérlakas-piac szabalyozasa.

Magyarorszagon a bérlakasszektor piacgazdasag keretében val6é szabalyozasanak fejlédése a masodik vilaghabori végével
megtort. A korai allamszocialista rendszer az allami bérlékijeldléssel, a kdzpontilag régzitett lakbérekkel és a bérli jogok
kvazi tulajdonosi szintre emelésével gyakorlatilag megsziintette a legalis maganbérlakas-piacot, ami az allamszocializmus
évtizedei alatt leginkabb illegalis és féllegalis forméban élt tovabb. A rendszervaltas utan a piacgazdasag bevezetésekor
a problémat az elsdé megvalasztott kormany a leheté legegyszer(ibb médon oldotta meg. Az allami-6nkormanyzati tulajdon-
ban lévl lakasokat valds értékik toredékéért az aktudlis bérlék tulajdonaba juttatta, a maganlakas-bérlést pedig egyenrangu
felek polgari jogi aktusaként csupan minimalisan szabélyozta. A gazdasagi-politikai dtalakulas megannyi bizonytalansagabol
eredd vitakkal leterhelt birosagok és a hatalmas mérték( informalis gazdasagot kezelni nem tudé térvényhozas és adbhato-
ségi apparatus tétlensége a maganlakés-bérlést egy informalis tevékenységkeént tlrte és tlri meg, ezaltal a tulajdonosok sza-
mara egy némileg kockazatos, a bérlék szamara pedig hosszu tava, biztos, j6 mindségl és megfizethetd lakhatast nydjtani
képtelen szektorra tette a maganbérlakas-piacot. Habar az allami-dnkormanyzati bérlakasok privatizacioja sok haztartas lak-
hatasi és anyagi helyzetén javitott, a korabbi hatalmas méret(i nonprofit lakasallomany piaci maganlakassa tételével néhany
évtizedre biztosan elveszett annak a lehet6sége, hogy egy jelentésebb méretl nonprofit lakadsallomany a lakaspiacot
érdemben befolyasolja és az atalakul6 iparszerkezet nyoman a munkalehet6ségek varosokba koncentralodasabol fakado,
lakaspiacra helyez6d6 nyomast valamelyest mérsékelje.

Magyarorszagon jelenleg egyre tébben laknak maganbérlakasban, a spekulaciés célu ingatlantulajdonlas és a lakasok nem
lakasként val6 hasznositasa egyre nagyobb méreteket 6lt, ennek — és a szabalyozasi kdrnyezet fent emlitett sajatossagainak
— a hatasa pedig mar a kbzéposztalybeli haztartasok szamara is megfizethetetlen lakbérek formajaban jelentkezik. Nyilvan-
vald, hogy a maganbérlakas-piac arainak csdkkentésére és mas, nempiaci lakhatési formak létrehozaséra egyre nagyobb
szilkség van. A kérdés elsésorban az, hogyan lehet a piacot ugy szabalyozni, hogy az ne eredményezze a lakasallomany
leromlasat, a téke lakasszektorbol torténd kivonasat.

Sokaknak a maganbérlakas-piac szabalyozasarol a lakbéreket egy meghatarozott szinten évtizedekre fixal6 nominalis lak-
bérplafonok, életiik végéig a lakasban marado, a lakast teljesen lelakd, elszamoltathatatlan bérlék jutnak eszébe. Habar
voltak térténelmi id6szakok, amikor a maganbérlakas-piac szabalyozasa kozel ezt jelentette, a lakbérek szabalyozasanak
sokkal rugalmasabb modjai is léteznek. Ma a bérl lakhatasanak biztonsagat nemcsak felbonthatatlan, 6rokolhetd bérleti
szerzbdéssel, hanem példaul erés jogi garanciakkal, hosszu felmondasi id6vel és a bérlé szamara megfizethetd jogorvoslati
lehetdségek megteremtésével is lehet biztositani. A lakas megfizethetéségét pedig nem feltétleniil évtizedekre befagyasztott
lakbérrel, hanem a kiilénb6z8 csoportoknak térténd kiadas esetén a tulajdonosnak biztositott adékedvezménnyel, és intel-
ligens, a tulajdonos szamara méltanyos hozamot, a bérl6 szamara medgfizethetd arakat biztositdé lakbérszabalyozasokkal
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lehet elésegiteni. A maganbérlakas-piacrol kiszorulok szamara pedig ma mar jellemz&en nemcsak a mindenkinek egysége-
sen alacsony aron lakasokat kiadd allami lakasvallalatok nyujthatnak olcsé lakhatast, hanem olyan, az allamtol fuggetlentl
miikdédé, am erds tarsadalmi misszioval rendelkezd nonprofit lakasszervezetek, mint a nonprofit lakastarsasagok, lakasszo-
vetkezetek és kdzdsségi foldalapok.

A kotetben hat kilénbdz6 orszag egymastol nagyon kilénbdzd szabalyozasi gyakorlatait és intézményeit tekintettiink
at és értékeltiik a magyar bérlakasszektor jobb mikdédését el6segité szakpolitikai javaslataink megalapozasa érdekében.
Az esettanulmanyok kéz6tt vannak sikeresnek mondhaté, az adott orszagban sokak altal tamogatott intézkedések, vannak
olyan szabalyozasi gyakorlatok, amelyek bevezetését, mikddését vita dvezi, és van kdzottik olyan is, amelyet id6kézben
mar eltoroltek. Ezek a szakpolitikai gyakorlatok nem Magyarorszagon azonnal bevezethetd csodaszerek a bérlakasszektor
Osszes probléméjara. Azonban kivétel nélkll innovativ kezdeményezések, amelyek Uj eszkdzdkkel, sikerrel kezelik a magan
és szocialis bérlakasszektor problémait. Mint minden innovativ kezdeményezésnek, ezeknek a szakpolitikai gyakorlatoknak
is vannak hibai, azonban hibaikkal, nehézségeikkel egyutt kivétel nélkil nagyon tanulsdgosak mas, a sajat tulajdonu lakas-
vasarlas mellett az allampolgarai megfizethetd bérlakashoz jutasat is tamogatni szandékozé orszagok szamara.

A lakasbérlés szabalyozasa és a bérlo és tulajdonos kézotti hatékony vitarendezés

Egy bérleti jogviszony soran még a legpontosabb szabalyozas esetén is szamos vita merilhetnek fel bérbeadé és bérld
kdzott. Gyakran vita targya, hogy a bérlet ideje alatt a lakas még megengedheté mértékben, a lakas rendeltetésszeri
hasznalatb6l adéddan amortizal6dott, vagy az allagromlas olyan mértékl, hogy helyreallitasat a bérld kételes a tulajdo-
nosnak megtériteni. Azzal kapcsolatban is eléfordulhatnak vitak, hogy a tulajdonos jogosult-e lakbért emelni, és ha igen,
milyen mértékben. Az is okot szolgaltathat a nézeteltérésre, hogy a tulajdonos jogosult-e felmondani a bérlé szerz6dését
egy adott helyzetben. Egy nagyvarosi, altalaban tulkereslettel jellemezhetd bérlakaspiacon a bérlé és a tulajdonos nem
azonos helyzet( felek. A bérl6 szamara a lakas alapszikséglet, a tulajdonosnak viszont — altalaban munkajévedelmén
felll szerzett — (t6bblet)jovedelem forrasa, ezért a lakastulajdonosok sokszor kénnyebben érvényesithetik érdekeiket. Ha
a tulajdonos agy dént, nem kot szerzédést a bérldvel és feketén adja ki szamara a lakast, a minél elébbi bekoltdézésben
érdekelt bérlé nehezebben tudja érvényesiteni az érdekeit, hiszen a tulajdonos kdnnyen elallhat lakasa kiadasatol, ezzel
pedig veszélybe kerul a bérld lakhatasa. A tulajdonos adott esetben ugy dénthet, hogy a néala letétben 1évé 6vadékot
nem fizeti vissza a bérlének vagy jogtalanul felbontja szerz8dését, ha ugy latja, jbvedelmezdbben is tudna ingatlanat
hasznositani. Ugyanakkor a tulajdonos is szembesllhet azzal, hogy lakasa bérldje a szerzddés lejarta utan sem tavozik
a lakasbol vagy nem fizeti ki a lakas rezsiszamlait. Mivel ezek a vitak jellemzéen kis 6sszegekkel vagy kis mértéki karral
kapcsolatosak, a feleknek nem érdemes kéltséges és hosszadalmas bir6sagi pert inditaniuk kdvetelésik érvényesitése
érdekében. Azonban az esetleges vitdk rendezésének nehézsége miatt a maganbérlakasok nem valnak biztos, kiszamit-
hat6é és népszeri lakhatasi formava.

Az ilyen helyzetek kezelésére, a magan- és szocialis bérlakasszektort érintd széles korl intézkedések egyik elemeként
jott létre irorszagban a Lakasbérleti Bizottsag (Residential Tenancy Board, RTB), amely egyszerre miikddik bérlakaspiacot
szabdlyozé hatosagként, a feleknek és a kormanynak informaciot szolgéltaté tajékoztatasi kdzpontként és vitarendezési
forumként. Az RTB mediacios és békéltetd szolgaltatasanak, valamint a Bizottsag altal Gzemeltetett Bérleti Birosagnak ké-
szbnhetben az utdbbi években siker(lt Iényegesen csdkkenteni a bérbeaddk és bérlbk kdzotti vitak rendezésének idbtarta-
mat és koltségeit. A testilet mikddése raadasul hozzajarul a szabalyozasban fenndllé problémak felismeréséhez és pontos
azonositasahoz, hiszen a Bizottsag pontos képet kap a tulajdonosok és bérlék kézétti leggyakrabban vitatott helyzetekrdl.

Magyarorszagon a maganbérleti szektor sllya az irorszaginal Iényegesen kisebb, ezért egy RTB-hez hasonl