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KM Bevezetés

A Habitat for Humanity Magyarorszag 2017. aprilisdban kampanyt inditott azért, hogy Magyarorszagon olcs6bban és jobb
feltételek mellett lehessen hosszu tavon bérlakasban lakni. Noha jelenleg a lakossag kis része lakik bérlakasban, a sulyos
lakhatasi problémak jelzik, hogy a sajat tulajdonu lakasvasarlas jelenlegi egyoldali tdmogatasanak és az egyéb lakhatasi
lehet6ségek hianyanak sllyos kdévetkezményei vannak. A Habitat #feketelakas projektjének keretében kutatast folytattunk,
amelynek sordn a magyar maganbérlakasszektor és a bérl6k tapasztalatainak attekintése mellett hat orszag kulénb6zd,
a bérlakasszektor megfizethetéségét és kiszamithatdésagat biztositéd lakaspolitikai gyakorlatat vizsgaltuk meg. A tapasztalatok
alapjan javaslatokat fogalmaztunk meg a magyar magéan- és szociélis bérlakasszektor fejlesztése, megfizethetébbé és biz-
tonsagosabba tétele érdekében. Javaslatainkat a feketelakas.hu honlapon lezajlott peticios kampanyunk soran 6000 ember
tamogatta alairasaval. Az alabbiakban kutatasunk fébb eredményeit foglaljuk 6ssze. A szévegben szerepld adatok, allitasok
b&vebb kifejtése a Habitat honlapjan elérhetd A megfizethetd bérlakasszektor felé cim( kiadvanyban' és a peticios kezdemé-
nyezés honlapjan szerepld problémaleirasban? talalhato.

A Lakhatasi problémak Magyarorszagon és a bérlakasok kérdése

Magyarorszagon a lakossag jelentés része nem rendelkezik megfizethetd, mélté lakhatassal. A hazai lakaséllomany kézel
90%-at a tulajdonos lakja,® lakas vasarlasara viszont — kllénésen a munkalehetéséget kinalo telepliléseken - egyaltalan nincs,
vagy csak nagy nehézségek aran van lehetésége a tékével vagy elegendd folyamatos jévedelemmel nem rendelkezd haztar-
tasoknak. Az éllam évente tébb mint 100 milliard forinttal tAmogatja a sajat tulajdonu lakdsvéasarlast, azonban ezek a tdmo-
gatasok jellemzéen csak azok szamara elérhetdk, akiknek van folyamatos munkaviszonya, sajat t6kéje és magas jovedelme,
amelybdl el6 tudja teremteni a tamogatas igénybevételéhez sziikséges dnrészt.

Aki korlatozott anyagi forrasai miatt nehezen tud megfelel6é helyen sajat tulajdont lakast vasarolni, tébb médon kerilhet rossz
helyzetbe. Vagy lakast bérel nagyon dragan, és a jovedelme nagy részét kifizeti albérletre. Vagy lakast vesz hitelre, amivel azt
a kockazatot vallalja, hogy ha nem fizeti a torlesztérészleteket, elveszitheti lakhatasat. Es vannak olyanok is, akiknek a sajat
tulajdonl vagy bérelt lakasa korlatozott anyagi lehet6ségik miatt rossz allapotd, a szikségesnél kisebb, vagy olyan telepilé-
sen talalhat, ahol olcsok a lakasok, de megfelel6 munkalehetéség nincs.

Ma Magyarorszagon 840 ezer ember szembesiil sulyos megfizethetéségi problémakkal olyan haztartasokban, ahol a rendel-
kezésre all6 bevételek tdbb mint 40%-at teszik ki a lakhatasi kdltségek.* 2,5 millié ember él beazb, vizes lakasban — a helyze-
tet stlyosbitja, hogy ebbdl félmilli6 gyermek.® 4 millidan élnek talzsufolt lakasokban.® TObb szazezren élnek leromlott allapoti
teleplilésrészeken, munkahelytdl, megfeleld oktatastol, egészséglgyi ellatastol tavoli teleplléseken. Szazezres nagysagren-
dl azoknak a szama is, akiknek a biztonsagos lakhatasat nem védik megfelel6 jogi garanciak, példaul 6nkényes kilakoltatas
ellen.” Ide tartoznak egyebek kdzott azok, akik szerzédés nélkil éinek maganbérlakasokban.

Ezeket a sulyos lakhatasi problémakat a sajat tulajdonu lakasok vasarlasanak tamogatasaval — Gjabb nagy 6sszegi egyszeri
pénzbeli tamogatasokkal, a lakashitelek kamattamogatasaval - aligha lehet megoldani. Az alapprobléma ugyanis az, hogy
sokaknak nincs megtakaritasa vagy elég jovedelme ahhoz, hogy akar csak hitelre is lakast vasaroljanak, az elsésorban a vagyo-
nosabb rétegek szamara elérhet6é tamogatasok és a lakashitelezés ndvekedésének kbvetkezménye pedig az, hogy a megfeleld
elhelyezkedésl( lakasok egyre dragabba valnak a lakaskinalat névekedésének korlatai miatt.

A bérlbnek és a bérbeadbénak egyarant biztonsagot nyljtd6 és megfizethetd bérlakasszektor ezért a jelenleg bérlakasban laké
900 ezer embernél sokkal nagyobb témegek lakhatasi problémajan tudna enyhiteni.

1 http://habitat.hu/ext-files/hfhh_a_megfizetheto_berlakasszektor_fele_2017.pdf

2 http://feketelakas.hu/a-problema/

3 KSH (2016) Miben éltnk? A 2015. évi lakasfelmérés fébb eredményei. Budapest, KSH.
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf

4 Habitat for Humanity Magyarorszag (2016) Eves jelentés a lakhatasi szegénységrél 2015.
http://www.habitat.hu/files/eves_jelentes_a_lakhatasi_szegenysegrol_teljes_valtozat2015.pdf
5 U.o.
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EX A maganbérlakasszektor problémai
Intézményi-jogi feltételekbdl fakadé problémak

Ahhoz, hogy a bérl6k szamara a bérlakas hosszu tavon is medfizethet6 és biztonsagos lakhatast tudjon nyujtani, a bérbeadok
szamara pedig egy kevésbé kockazatos, kiszamithatban jovedelmezé tevékenység legyen, a szektor jobb szabalyozasara
és jelentds nem piaci elven kiadott, azaz nonprofit (vagy szocialis) bérlakasra van szlkség. Jelenleg Magyarorszagon ennek
nincsenek meg a feltételei. A varosokban a lakasok jelentds részét kitevé maganbérlakasok lakbéreit, a bérleti szerz6dések
felmondasanak koriilményeit és a lakbéreket 1916-t61 1991-ig (hét év kihagyassal) végig szabalyozta az allam és a 20. szazad
elejétdl szocialis lakasépitési programok keretében folyamatosan bévilt a nonprofit allomany.

Akilencvenes évek elejét6él a magyar lakasrendszer atalakulason ment keresztiil. A korabbi allami szocialis lakasokat privatizal-
tak a bérldknek, a maganbérlakasok lakbérének emelését és a szerzddések felmondasat korlatozo intézkedéseket eltdrolték.
A lakas piaci aru lett és a lakasokkal kapcsolatos lgyleteket, azon belll is elsésorban a lakasbérlést a térvények csak fellle-
tesen szabalyozzak, a bérl6 és bérbeadd, mint egyenrangu felek szabad megallapodasara bizzak.® A gyengébb szabalyozas
mellett a térvényeket betartatd intézményrendszer, a jogérvényesités gyengesége és a szocidlis halé hianya is jelentésen
hozzajarul a bérlakasszektor kedvezbtlen helyzetéhez.

A lakasbérlés jogi szabalyozasanak hianyossagai

A lakéasbérlés polgari jogi jogiviszony, ezért a lakaskiadas legfontosabb kérdéseit a Polgari Torvénykdnyv (Ptk.) szabalyozza,
azonban mivel a Ptk. rendelkezései diszpozitivak, azaz a szerz6dd felek a rendelkezéseitdl eltérhetnek, a bérld és a kiadod
kodzotti szerz6dés altal nem tisztazott esetekben vehetdk figyelembe. A lakasbérleti jogviszony részletes szabalyait a lakasok
és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrél sz6l6 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakas-
torvény) tartalmazza és a Ptk-tdl eltéréen annak rendelkezéseit a bérbeado és a bérlé kdteles betartani. A Lakastérvény ugyan-
akkor inkdbb az dnkormanyzati bérlakasok kiadasat szabalyozza, a maganbérlakas-kiadassal kapcsolatban csak néhany
kotelezettséget allapit meg a felek szamara (hatarozatlan ideji szerz6dések felmondasi idejeének megszabasa minimum masfél
hénapban, szerz6dés keletkezésének és megsziinésének feltételei). A Lakastérvényen és a Ptk-n kivil a lakaskiadas kulénb6zd
elemeit szamos mas térvény szabdlyozza. Az ad6zasi szabéalyokat a személyi jdvedelemadoéroél sz6ld 1995. évi CXVII. (Szja)
térvény vagy a tarsasagi adoroél sz6l6 1996. évi LXXXI. térvény tartalmazza, a végrehajtasrél sz6l6 1994. évi LIIl. térvény ren-
delkezései pedig a jogérvényesités kikényszeritésével dsszefliggésben, jogvitak és szerz8désszegés esetén valnak fontossa,
ezen fellill szamos egyéb tdrvény szabalyoz olyan lakasbérlés esetén gyakran alkalmazott eljarasokat, mint az 6vadék (kaucio
vagy biztositék) letétbe helyezése, fizetési meghagyas kildése vagy a szerzddések kdzjegyzbi okiratba foglalasa.

A maganlakas-kiadas szabalyozasa a sok kérdésre vonatkozé kilénbdz6 tdrvényeknek kdszénhetben meglehetésen 6sz-
szetett, jogi végzettség nélkil nehéz benne eligazodni. Az 6sszetett szabalyozds azonban mégsem részletes eléggé ahhoz,
hogy a maganbérlakast a bérlék szamara vonz6 lakhatasi lehetéséggé tegye és a kiadok sem érezhetik magukat teljes biz-
tonsagban egy bérleti jogviszony soran.

Bérlo és bérbeadé mint egyenrangu felek

A rendszervaltas utani térvénymoédositasok legnagyobb hianyossaga, hogy a bérlé szamara nagyon erés jogokat biztositd
korabbi szabalyozassal szemben a bérlét és a tulajdonost egyenrangu, egyuttm(ikddé félként kezeli, holott a valésagban a tulaj-
donos és a bérld viszonya er6sen aszimmetrikus. A lakastulajdonos, aki olyan lakasokkal rendelkezik, amelyekben nem lakik
és amelyek kiegészité bevételi forrasként hasznosithatéak, és az 6nallé lakhatassal nem rendelkezd bérl nincsenek azonos
helyzetben. A tulajdonos szabadon megvalaszthatja bérléjét, annak fel is mondhat és akar tgy is donthet, hogy nem két szerz6-
dést a bérlével, aki igy fizet ugyan lakbért, de a lakasban jogcim nélkil lakik. A lakastulajdonos kockazata a legrosszabb eset-
ben is az, hogy anyagi kér éri, példaul mert a bérl6 kart okoz a lakasban vagy nem fizeti meg a lakbért. A bérl6 ezzel szemben
sokkal kiszolgaltatottabb helyzetben van, hiszen a bérlk talnyomé tébbségének az egyik legalapvetébb szikséglete, a lak-
hatéasa forog kockan, ha nem talal bérlakast vagy elvesziti mar meglévd bérlakasat, felmondas esetén neki kell kéltéznie és
ezzel valtoztatnia az életvitelén. Ezért hozott Magyarorszag és Eur6pa szamos tovabbi orszaga mar az elsd vilaghaboru 6ta
a bérldk lakhatasat védoé rendelkezéseket, amelyek azonban a kilencvenes évek 6ta eltlintek a jogszabalyokbal.

8 Hegedus, J., Hovéth, V., Somogyi, E. 2016. A maganbérlakas-szektor mikddése és lehetséges szerepe a kdzdsségi lakaspolitikdban — a szocidlis
lakasvallalatok koncepcidja. Esély, 17 (2), 29-61. 33. old.
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Rovid tavu szerzodések

A Lakastorvény legnagyobb hianyossaga, hogy megneheziti a kiszadmithato, hossza tavi lakasbérlést. A Lakastérvény hata-
rozott és hatarozatlan idejl bérbeadast ismer és jelenlegi formajaban egyik bérbeadasi forma sem segiti el6 a Magyarorsza-
gon leginkabb elterjedt egyévesnél hosszabb tavu bérletek létrejéttét. A hatarozatlan idejli szerz6dést, amely a hosszu tavu
bérbeadast lenne hivatott lehetévé tenni, barmelyik fél felmondhatja a hénap 15. napjaig a kévetkezd honap végével. Mivel
ilyen révid felmondasi id6 mellett a bérlé lakhatasa bizonytalan, valamint a tulajdonos sem szamolhat biztosan a kiadasbol
szarmaz0 bevétellel, a hatarozatlan idejl szerz6dések a jelenlegi felmondési idével teljesen alkalmatlanok arra, hogy a hossz(
tava lakasbérlésnek megfeleld jogi keretet biztositsanak. Az inkdbb a rdvidtava bérbeadasra alkalmazhatd hatarozott idejli
szerz8dések felmondasi ideje a felek altal szabadon meghatarozhato, igy ezek a bérleti szerz6dések még kevésbé biztositjak
a kiszamithato lakasbérlés feltételeit.

A rendszervaltas utan az egyéves hatarozott idejii szerzddések terjedtek el Magyarorszagon. A jelenlegi maganbérlakas-
szektorban a tulajdonos és a bérld jellemz&en egy évre tud tervezni, egyik fél sem lehet biztos abban, hogy a masik fél akar-e
egy év utan szerz8dést hosszabbitani, a bérlé pedig ezen felll abban sem lehet biztos, hogy a feltételek valtoznak-e, példaul
emelkedik-e a lakbér, ha Uj egyéves hatarozott idejli szerz6dést kétnek. Nem elhanyagolhat6 a lakastulajdonosok tranzakcios
kéltsége sem, hiszen gyakran cserél6d6 bérlék esetén a tulajdonosnak jelent6s idét (€s pénzt) kell forditania arra, hogy a laka-
saba megfeleld, kis kockazatu bérlét talaljon.

Karbantartas

Tovéabbi jelentds probléma, hogy a Lakastérvény nem rendelkezik részletesen a bérld és a kiadd kdtelezettségeirél. Az allamszo-
cializmus éveiben, amikor még a nagyon alacsony ard, hosszi tava, 6rokdlhetd bérletek voltak elterjedtek, a lakas karbantar-
tasanak feladata teljes egészében a bérlére harult és ez a szabaly 2005-ig a Lakastérvényben is megmaradt.® A hosszu tavon,
raadasul a karbantartasi koltséget nem fedezd aron bérbe adott lakasok esetében adekvatnak szamithatott e kételezettségek
bérlére haritasa, azonban a rendszervaltas utan elterjedt, piaci aru, hatarozott idejd, révid tavu kiadas esetében mar egyértel-
mUen tdl nagy koltséget harit a bérlére. Révid tava bérlet esetén ugyanis eléfordulhat, hogy egy évtizedek alatt amortizalodott
berendezés kicserélésének, javitdsanak koltségeit annak a bérlének kell viselnie, aki csak rovid ideje bérli a lakast.

A Lakastorvény arra az esetre, ha a felek nem allapodnak meg kiilén ezekrél a kérdésekrol, a bérld kdtelezettségeként hata-
rozza meg a lakas karbantartasat és felujitasat, a tulajdonos feladata pedig a lakas elemeinek, berendezéseinek pétiasa és
cseréje.’® Ha a bérld magatartasabdl keletkezik kar, akkor az akar pétlassal és cserével jaré kdltségeket is neki kell allnia.™ Mivel
nehéz meghatarozni, mi képezi részét a bérl6 felujitasi és karbantartasi kbtelezettségének (pl. falak Gjrafestése, kazan megja-
vitasa), 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 felujitassal kapcsolatos rendelkezések még mindig a felek szabad elhatarozasara bizzak a feltételek
kialakitasat, ami a fentebb emlitett egyenlétlen viszonybdl adéddan a bérlé szamara kedvezétlen. Megallapodas hianyaban
a bérld feladata a lakas karbantartasaval és felljitasaval kapcsolatos koltségek viselése, amely rovid tavu szerzédések ese-
tén varatlan és nagy koltségeket jelenthet a bérlé szamara. Mivel a tulajdonosok altalaban évadékot vesznek at a bérlétol
szerz8déskotéskor, ezt a bérl6 felujitasi és karbantartasi kbtelezettségei elmulasztasanak képlékeny fogalmara hivatkozva
visszatarthatjak a bérl6tol.

Intézményrendszer és a jogérvényesités nehézségei

A nem kell6en részletes szabalyozas mellett a jogérvényesités és az ellenérzés intézményrendszerének mikodése is jelen-
tésen rontja a lakasbérlés és kiadas feltételeit. Lakasbérbeadassal kapcsolatban a bérlének és a kiadénak még a legponto-
sabb térvényi szabalyozas esetén is kdnnyen tdmadhat vitaja egymassal jogaikat és kotelezettségeiket illetéen.

A bérlék és kiadok jobb tajékoztatasaval, a vitarendezés nem birdsagi formainak kialakitasaval és a bérlakasszektor ellendr-
zésével jelentésen csdkkenthetd lenne az elhiz6do nézeteltérések esélye, és az ebbdl fakadd kockazatok a felek szamara.
Jelenleg Magyarorszagon nem érheték el olyan, a bérlakasokkal kapcsolatos szabalyokat a bérlék és a tulajdonosok szamara
vilagosan elmagyarazé, jogi végzettség nélkll is kénnyen érthetd tajékoztatdé anyagok, amelyekbdl a felek a bérleti szerzddés
megkotése elbtt tajékozodhatnanak jogaikrol és kotelezettségeikrdl, valamint megismerhetnék a szamukra rendelkezésre allo
lehetéségeket.

9 Hidasi, G., Horvath, Gy., Készegi, G., Bedo, K., Sandor, J., Szalay, B. 2010. Az ingatlanjog nagy kézikényve. Budapest: Complex. 550. old.
10 Lakastorvény, 13§(1); Hidasi et al 2010:550
11 Lakastorvény, 13§(3), u.o.



Afelek kdz6tti bérleti jogviszonybol adddo vitak altalaban kis 6sszegl kdvetelésekrdl szoIinak, ezért sok orszagban kilén bérla-
kas- vagy lakbérbirosagok, vagy hatésagok illetékesek elsé fokon az ilyen vitak elddontésében. Mivel Magyarorszagon nincsen
olyan intézmény, amely hatosagként a kisebb 6sszegl vitakban dontene vagy a felek kdzoétt kdzvetitene, a jogok érvényesi-
tésére leginkabb birdsagi eljaras utjan van moéd. A birésagi eljaras azonban meglehetésen kéltséges és akar évekig elhuz6déd
folyamat is lehet. Egy polgéari per elinditdsa mar 6nmagaban a kdvetelés értékének 6 %-ara, minimum 15 ezer forintra rdg, de
az ugyvédi és egyéb koltségekkel egylitt a teljes perkoéltség kdnnyen millios nagysagrendd is lehet, a lakaskiadas kérdéseit
nem kell6 pontossaggal szabalyozé Lakastorvény eltérd értelmezési lehetéségei pedig a per végéig bizonytalanna teszik, hogy
a pert indit6 fél végul hozzajut-e kdveteléséhez. A birésagi eljarasok raadasul jellemzéen hosszadalmasak és éppen azokon
a terlleteken a legleterheltebbek a birésagok (ezért a leglassabban szlletik dontés az Gigyekben), ahol a legtdbb bérlakas
talalhaté (pl. Budapesten tobb évig eltarthat, mire déntés sziletik egy tgyben.)

A lakéaskiadas ellendrzése jelenleg nem valésul meg. Nagyon elterjedt a szerz8dés nélkili lakaskiadas, ezért a mai bérlakas-
piaci viszonyok koz6tt mar a tulajdonos altal gyakorolt szivességnek szamit, ha az elsdsorban az 6 érdekeit szem elétt tarto
szerz6dést kinal a bérlének, pedig a kizarélag a tulajdonos altal irt szerz6désben lehetnek a bérlét negativan érinté rendelke-
zések is. A szerzddés nélkili informalis bérleti viszonyban a bérldnek nincsen semmilyen jogcime a lakas hasznélatara, igy
barmikor kilakoltathaté.

A draga és lassu birosagi vitarendezés miatt a bérl6 és a bérbeadd egyarant az ilyen vitak elkeriilésében érdekelt. Ebbdl
kifoly6lag a felek akkor jarnak el racionalisan, ha megprobaljak a rendelkezésre all6 eszkdzdkkel elkerllni és/vagy elére
beéarazni az esetleges kart.'2 Mivel egy lakasbérleti viszonyban a tulajdonos van elényds helyzetben, a bérlének joval keve-
sebb eszkdze van arra, hogy az ilyen kockazatokat elkerilje. A kockazatot elkerild 1épések (kdzjegyzd elbtt tett bérli nyilat-
kozat) a lakaskiadas koltségeként jelennek meg, ezért névelik a bérleti dijat, sok esetben pedig a tulajdonos kockazatainak
elkerilését szolgald 1épések (mint példaul a szerzddés nélkili bérbeadas) a bérlé lakhatasanak biztonsagat rontjak. Egyes
lakastulajdonosok a kockazatok miatt nem adjak ki a lakasukat, ezzel is csdkkentve a bérlakaskinalatot.

Szegénység és gyenge szocialis halé hatasai

Magyarorszagon nagymértékui a jovedelmi és a lakhatasi szegénység. A lakasprivatizacio és a szinte kizarélag a tulajdonszer-
zést tamogato6 allami lakastamogatasi rendszer kialakitasa ahhoz vezetett, hogy jelenleg a magyar lakossag 90 szazaléka
sajat tulajdonu lakasban él. A haztartasok tébbsége szamara jelenleg — anyagi helyzetiiktdl fiiggetlenll — a sajat tulajdonu
lakasvasarlas a lakhatashoz valé hozzaférés legkézenfekvébb modja. A piaci lakasarak viszont 6riasi terlleti eltérést mutatnak
és a legtdbbb munkalehetdséget kinald, ezért legmagasabb ingatlanari telepuléseken sajat lakas vasarlasa jellemzéen csak
lakashitel felvételével vagy csaladi segitséggel valosithaté meg. Hitel felvételére viszont hitelképesség, azaz kelléen magas
jévedelem és 6nerd hianya esetén nincs lehetéség, csaladon beliili transzferek pedig nem minden haztartas szamara elérhe-
t6k. Szocidlis bérlakasok ma Magyarorszagon a lakéasallomany elenyészd részét teszik ki, azokat meguruléskor sokszor nem
szocialis alapu kiadasra vagy felujitasi kotelezettséggel hirdetik meg vagy a szocialis lakasallomanyt Gzemelteté dnkormany-
zatok inkabb Uresen tartjak a lakasokat.

Ebbdl kifolyblag szdmos olyan bérld jelenik meg a maganbérlakéds-szektorban, akiknek az anyagi kérilményei egyébként
nem teszik lehetévé a piaci alapu lakasbérlést. Mivel ma Magyarorszagon a szocidlis juttatasok, segélyek is nagyon sz(ko-
sek, a bérl6 anyagi problémai kénnyen azt eredményezhetik, hogy a tulajdonos is kart szenved, hiszen a bérl6 nemfizetése
esetén a tulajdonos kénytelen betdlteni a hianyz6 allami szocialis halé szerepét.

Ennek és a jogérvényesitési intézményrendszer lassisaganak az a kdvetkezménye, hogy a tulajdonosok tartanak attél,
hogy bérl6jik bizonytalan anyagi helyzet(i és esetleg nem egyiittm(ik6dé. Egy nem egyuttm(ik6dd bérlé ugyanis akar évekig
a lakasban tud maradni szerz6dése megsziinése, illetve felbontasa utan, mivel a szerzédés megsziinése és a kilakoltatas
végrehajtasa kdzott akar ennyi ido is eltelhet. A bérldi nyilatkozat vagy a bérleti szerz6dés kdzokiratba foglalasa a szerzédés
felmondasa utani kilakoltatast néhany hénapra csékkenti, azonban még igy is kockazatot jelent a tulajdonos szamara a bérld
jogsértése. Mivel legalis jovedelemmel nem rendelkezd bérlén az okozott kart sem lehet behajtani, a tulajdonosokat a rend-
szer arra 6sztdnzi, hogy j6 anyagi helyzetl bérlének adjak ki a lakasukat, akin az esetleges kar behajthato.

12 Hegedus, J., Hovath, V., Somogyi, E. 2016. A maganbérlakés-szektor mikddése és lehetséges szerepe a kdzdsségi lakaspolitikaban — a szocialis
lakasvallalatok koncepcidja. Esély, 17 (2), 29-61. 33. old.
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W A maganbérlakasok megfizethetésége
A lakbérek alakulasanak vizsgalata a J6fogas.hu adatai alapjan

Mivel a maganlakasok jelent6s részének kiadasa informalisan zajlik, a lakasbérbeadok kiadott lakasaikat nem regisztraljak
a NAV-ndl, ezért a lakbérek mértékére vonatkoz6 pontos és 0sszehasonlithatd hivatalos statisztikai adatok nem allnak
rendelkezésre. A lakbérek alakulasat legnagyobb mintan vizsgalé KSH-adatfelvételek a 2000-es évek elején késziltek
utoljara, a felvétel eredményei nem publikusak és az adatbazis val6szinlsithetéen nem csak piaci, hanem jelent6s részben
szivességi alapon kiadott lakasokat is tartalmaz.

Az internethasznalat névekedésével az utdbbi években egyre elterjedtebbé valt a maganbérlakasok internetes portalokon
torténd hirdetése és keresése, az internetes piacterek adatai pedig hasznosak lehetnek a piaci lakbérek alakulasanak bemu-
tatasahoz. Az egyik legtdbb bérlakashirdetést megjelenitd J6fogas.hu online piactéren 2011 éta feladott, kdzel 800 ezer kiado-
lakas-hirdetés négyzetméteraranak segitségével képet kaphatunk a lakbérek emelkedésének mértékérdl.

A Jofogas adatait vizsgalva a lakbérek dsszegét, az emelkedés mértékét és a jévedelemhez viszonyitott aranyat tekintve
egyarant nagy teruleti kildnbségeket lathatunk. Az orszagban egyértelmiien Budapesten emelkedtek legnagyobb mértékben
a lakbérek - 6t év alatt megduplazoédtak (107%-kal emelkedtek). Ezen bellll az emelkedés mértéke kerlletenként is nagyon
eltérd. A belsé kerlletekben (1., V., VL., VIL., VI, IX.) tdbb mint duplajukra, 130-150%-kal emelkedtek a lakbérek. A belvarostol
legtavolabb 1évé kiils6 keriletekben ennél Iényegesen kisebb mérték(i emelkedés tértént, bar még a legkisebb mértéki emel-
kedést produkald XXII. kerlletben is 46%-kal dragultak a lakbérek.
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1. dbra. A Jofogas.hu oldalon hirdetett maganbérlakasok négyzetméterre szamitott atlagos hirdetési ara egyes budapesti kertletekben

A nagyvarosokra vonatkozéan 2012-t6l alinak rendelkezésre megfeleld elemszamu adatok. Ezek alapjan Budapest utan Pécsett
dragultak leginkabb a maganbérlakasok a vizsgalt idészakban (76%-kal), de méas nagyvarosokban (Szombathely, Eger, Miskolc,
Debrecen, Nyiregyhaza, Szeged) is 50% korlli mérték volt a dragulas a 2012-es évhez képest. A vizsgalt nagyvarosok kozul
a legkisebb emelkedést mutatdé Gybrben is 30% folétti volt az emelkedés.

A lakésok bérleti dijai nemcsak abszolut értékben, hanem a jévedelmekhez viszonyitva is az egekbe szdktek. Noha az utdbbi
években a jévedelmek jelentdsen, orszagosan majdnem 22%-kal néttek 2011 és 2016 kdz6tt, az lakbérek 87%-0s emelkedése
jelentésen meghaladija ezt.

A maganbérlakasok arai éppen azokon a teriileteken néttek a legnagyobb mértékben a jovedelmekhez képest is, ahol jelen-
t6s szamu munkahely és fels6oktatasi intézmény talalhaté. Budapesten még jévedelemaranyosan is kdzel 70%-kal néttek
a maganbérlakasok arai.



2. dbra. Egy éatlagos 40 négyzetméteres lakas bérleti dija az egy fére est regiondlis atlagjovedelem aranyaban 2016-ban a Joéfogas.hu
adatai alapjan. Forras: KSH, Jéfogéas.hu

2016-ban Budapesten az atlagos négyzetméterre szamitott lakbér mar 2859 forint volt, az orszagosan masodik legdragabb
Gy6rben 1819 forint, Pécsett 1651 forint, de a nagyvarosok kdzil még mindig a legolcsdbbnak szamité Miskolcon is 1202
forint volt.
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3. &bra. A Jofogas.hu oldalon hirdetett maganbérlakasok négyzetméterre szamitott atlagos hirdetési aranak alakulasa a legnagyobb
varosokban.

A lakbérek emelkedésének okai

Az elmult évek aremelkedése tovabb erdsitette a lakasbérleti piacon korabban is meglévé nagy terileti kildnbségeket: leg-
inkabb a sok munkalehetdséget nyujtd, sok egyetemi képzésnek otthont adé nagyvarosokban, megyékben nétt az egy négy-
zetméterre szamitott atlagos lakbér.

Az aremelkedés egyik f6 oka, hogy a gazdasagi tevékenység, az oktatas és a turizmus egyre inkdbb a nagyvarosokban kon-
centralodik. Ezek a varosok raadasul mar nemcsak a nemzeti, hanem a globalis gazdasagba is integralédtak. Uj munkahelyek
leginkabb itt Iétesllnek, és az atlagkereset is Iényegesen magasabb. Mivel sokan kéltdznek vagy koltéznének olyan varosokba,



ahol sok a munkalehetéség, raadasul a magyarorszagi atlagnal magasabb jévedelemmel rendelkezd kilféldi alkalmazottak,
diakok és turistak is nagy szamban vannak jelen a bérlakaspiacon, a nagyvarosokban a lakbérek nagy nyomas alatt vannak,
am éallami beavatkozas nélkull a lakaskinalat nem tud jelentésen bovdlni.

A lakbérek legutobbi emelkedésének hatterében éppen az all, hogy az orszag gazdasagi szempontbdl vonzé varosaiban
az utdbbi években az arak szempontjabdl tdbb negativ hatas egyszerre jelentkezett. Egyrészt megjelent a piacon az a gene-
racio, akik csak a nagyvarosokban talalnak munkat, a lakasprivatizacio keretében nem jutottak olcson lakashoz, viszont
bizonytalan foglalkoztatottsaguk, alacsony jévedelmulk, illetve kevés megtakaritasuk miatt nem tudnak (vagy a devizahitel-
valsag utan nem mernek) hitelt felvenni és sajat lakast vasarolni, ezért a maganbérlakas az egyetlen lehetéséguik arra, hogy
lakhatdsukat biztositsék.

A varosokban koncentral6dé gazdasagi tevékenységnek tovabbi kdvetkezménye, hogy sok lakast irodaként hasznositanak,
ami sz(kiti a lakasok kinalatat. Ezt a trendet pedig még tovabb fokozza, hogy elsésorban Budapesten a ndvekvé nemzetkdzi
mobilitds miatt a kilfoldi diakok és — a lakasmegoszt6 szolgéltatasok elterjedése révén — a turistak is egyre nagyobb szamban
jelennek meg a piacon, akik magasabb bérleti dijakat is ki tudnak fizetni. Ezzel parhuzamosan azokon a terlleteken, ahol
nagy a kereslet, a megfelel6 helyen vasarolt ingatlan j6 befektetés is azok szamara, akiknek van t6kéjik, hiszen az arak nagy-
mértékben emelkednek, ezért az (akar Uresen hagyott) lakasok, beépitetlen telkek nagyon j6 befektetésnek is szamitanak.

A turistaszallasként hasznositott lakasok és a kulf6ldi diakok szamanak emelkedése valdszinileg nagymértékben jarul hozza
a lakbérek emelkedéséhez. A lakbérek emelkedése er8s korrelaciét mutat mind a kulféldi didkok, mind az egyéb szallashelyen
eltoltétt vendégéjszakak szamanak emelkedésével. 2005 és 2015 kdzott orszagosan 424 161-rél 295 316-ra, azaz 30%-kal
csOkkent a felséoktatasi hallgatok szama Magyarorszagon, a kulféldi hallgatdk szama ugyanakkor 14 491-rél 26 155-re, azaz
80%-kal nétt.
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4. dbra. Kulféldi hallgatok szamanak alakulasa a legnagyobb egyetemi varosok megyéiben 2005-15. Forras: KSH Tajekoztatasi adatbazis

A kilIféldi hallgatdk szaméra vonatkozdan csak megyei adatok &llnak rendelkezésre, azonban mivel a kilféldi hallgatdkat
nagy szamban fogado felséoktatasi intézmények a megyeszékhelyeken talalhatok, a bévilés a megyeszékhelyek lakaspi-
acara hatott igazan. Az adatokbdl latszik, hogy Budapesten, Pécsett, Szegeden és Debrecenben, ahol a vizsgalt idészak-
ban a kulféldi hallgatok szamanak névekedése a legnagyobb ltemda volt, a lakbérek is nagy mértékben névekedtek. Ezzel
szemben Gydrben, ahol szintén jelentds szamu hallgaté tanul, &m a kilféldi hallgatok szama elenyészd, csak kis mértékben
novekedtek a lakbérek annak ellenére, hogy munkaerdpiaci szempontbdl nagyon vonzé varosroél van szé.



Az aremelkedéseket magyarazé tovabbi lényeges trend az internetes szallasmegosztas elterjedése, és ennek nyoman a turista-
szallasként hasznositott lakasok szamanak névekedése. A KSH adatai alapjan a turistaszallasként hasznositott lakasokat jellé
szallashely-kategoéria, az egyéb szallashelyeken egy évben eltdltétt vendégéjszakak szama 2010 és 2016 kdzott orszagosan
majdnem megduplazédott, Budapesten azonban tébb mint 11-szeresére nétt, ami jol jelzi a lakasok turistaszallasként vald hasz-
nositasanak névekedését.

7000000
6000000
5000000

4000000

3000000
2000000
1000000 o ——

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

ldbszak

Magyarorszag = *Budapest
5. dbra. Az egyéb szallashelyeken eltdltétt vendégéjszakak szamanak alakulasa Magyarorszagon és Budapesten 2010-2016.

Forras: KSH Tajékoztatasi adatbazis

A legnépszer(ibb szallashely-megoszt6 alkalmazason, az Airbnb-n keresztil kinalt lakasok statisztikait attekintve lathato a turis-
taszallasként hasznalt lakasok szamanak nagymértékii emelkedése. Mig 2010-ben csak 48 ingatlan hirdettek az Airbnb-n Buda-
pesten, 2016-ra 7600-ra emelkedett ez a szam.'® Az Airbnb-n hirdetett szallashelyek raadasul 86%-ban egész lakasok, és csak
nagyon kis részik, 6sszesen 13,9%-uk szoba.™ A lakashotelek jovedelmezdségét jol jelzik az Airbnb-n hirdetett lakasok atlagarai.
A szallashelyek atlagos éjszakankeénti atlagara ugyanis 2017. méjus 4-i adat alapjan 18 254 forint, mig négynél tébb szobas laka-
sokat mér 51 778 forintos éjszakankénti atlagaron veszik ki a turistak.
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6. abra: Airbnb-n hirdetett lakasok és szobak egyuttes szamanak alakulasa 2009-16. Forras: Airdna.co

13 Cumulative Listed Properties. Airdna.co. https://www.airdna.co/city/hu/budapest
14 U.o.
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A bérlakasban lakék szamanak névekedése mogott demografiai okok is allnak. Névekszik az egyedulallok, az egysziilés
és az egygyermekes csaladok szama, akik a sokgyermekes csalddoknal magasabb aranyban laknak maganbérlakasban.'®
A magyar lakossag kérében a maganbérlakasok névekvé elterjedtségét mutatja a KSH 2015-6s felmérése, mely szerint
mig az 1996 és 2003 kdzott kdltdz6 haztartasoknak csak 11%-a koltdzott maganbérlakasba, a 2005 és 2015 kozott koltd-
z6knek haromszor akkora aranya, 28%-a kélt6z6tt maganbérlakasba.® A kdltdzést tervezék kdzott a bérlakasba koltdézni
tervez6k aranya még nagyobb mértékben, a 2003-as 2%-r6l 13%-ra nétt."”

Ezenkivil valtozott a bérlakasban lakok tarsadalmi 6sszetétele is. A KSH adatai szerint 2003-ban a kdzepes és kdzepesnél
valamivel magasabb j6vedelmiiek (5-8. jévedelmi tized) tették ki a maganbérlakasban lakok tébbségét,® 2015-re viszont
teljesen atrendez8dott ez a megoszlas, és a legnagyobb aranyban a lakossag legszegényebb és leggazdagabb 10%-a lakott
maganbérlakasban.'®

A fentiekbdl kiderll, hogy a lakasok iranti kereslet egyre nagyobb. A munkalehetéséget biztositdé varosokb6l még kénnyen
megkdzelithetd, beépithetd telkek szama viszont korlatozott, a nyomas pedig egyre ndvekvd arak forméajaban jelentkezik
az ingatlanpiacon. Azonban a kinalat érdemi névelése allami szerepvallalas nélkil nem megy. A lakasfejlesztési terlletek
kijelolése, kdzmlivekkel, kdzlekedési infrastrukturaval valé ellatasa, a telek- és ingatlanspekulacio korlatozasa elenged-
hetetlen a lakaskinalat érdemi néveléséhez. Enélkil a kinalat korlatozott, az arak pedig magasak lesznek.2° Egy olyan
kevéssé szabalyozott piacon, ahol a kereslet nagy, de a kinalat csak korlatozottan ndvelhetd, sok a spekulaciés célu
ingatlanhasznositas, a lakaskiaddk a lakasért legtdbbet fizetni tudd, magasabb jévedelme miatt kisebb kockazatot jelenté
bérlének vagy turistaknak adjak ki a lakast, sokan pedig kiszorulnak a j6 allapotl és j6 kézlekedési kapcsolatokkal rendel-
kez6 lakasokbdl, varosokbol.

Az sem javit a helyzeten, hogy a nagyvarosokban a tilkereslet miatt elényds helyzetben 1évé maganlakas-kiadok mellett
csak nagyon kevés nonprofit vagy szocidlis lakasszolgéltaté van, igy azok nem tudnak érdemben hatni a maganpiaci arakra.
Az 6nkormanyzatok az orszag lakasallomanyanak csupan 2,8 %-aval gazdalkodnak, és ennek az allomanynak is csak egy
része szocidlis alapon kiadott lakéas.?' Az dnkormanyzati lakasok csaknem 10%-a Uresen all. Ezért a lakasallomany ezen
része sem igazan vehetd igénybe azok szamara, akik kiszorulnak a maganbérlakas-piacrol.

A szocialis alapon kiadott bérlakasok alacsony szama mellett tovabb fokozza az olcsé bérlakasok hianyanak negativ hatasait,
hogy az allam az elmult évtizedekben kbvetkezetesen és egyre inkabb a sajat tulajdonu lakasvasarlast tamogatja (tébbek
kdzott lakasépitési és -vasarlasi tamogatasokkal), mikdzben a bérlakasban él6k szamara alig érhetd el tamogatas.

Il szakpolitikai javaslatok

Nyilvanvald, hogy a fentebb targyalt, komplex probléméknak nincsen egyszer(i azonnali megoldasa, azonban a reformok
harom f6 iranyaval jelentésen el lehetne mozditani a bérlakasszektort a nagyobb biztonsag és a megfizethetéslg iranyaba.
A lakasbérlés jogi és intézményi kereteinek fejlesztése, a hosszu tavu és megfizethetd arl lakaskiadasra 6szténzd ado-
rendszer, valamint a nonprofit lakaskiadas 6szténzése a lakasbérlést a sajat tulajdonu lakasvasarlas realis alternativajava
tudna tenni sokak szamara.

A hosszu tavu, biztonsagos lakasbérlés jogi és intézményi kereteinek megteremtése

A lakasbérbeadas jobb szabalyoza érdekében a Lakastérvény szamos rendelkezését pontositani szilkséges. A térvénynek
meg kell hataroznia a minimalis felmondasi id6t a rovid és hosszl tava (és/vagy hatarozott és hatarozatlan ideji) szerzédé-
sek szamara gy, hogy a hatarozatlan idejl vagy hosszu tava szerz6dések esetén a felmondasi id6 tébb hénapos legyen
és a bérld szamara hosszabb legyen, mint a bérbead6 szamara. A Lakastérvénynek részletesebben meg kell hataroznia
a bérl6 és a bérbeadd karbantartasi kotelezettségeit révid és hosszi tavi szerzddés esetén, pontosabban kérilirva, milyen
munkalatok elvégzése a bérbeadd és melyek a bérlé feladatai. Fontos, hogy a térvény az évadék visszaszolgaltatasanak
vagy felhasznalasanak kérilményeit is pontosabban és a felekre kételez6 érvénnyel meghatarozza.

15 KSH (2016) Miben élunk? A 2015. évi lakasfelmérés fébb eredményei. Budapest, KSH.
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf, 10. old.

16 U.0.:33

17 U.0.:43

18 Kozponti Statisztikai Hivatal. 2005. Lakasviszonyok az ezredfordulén. Housing conditions at the turn of the century. Budapest: KSH. 68. old.

19 KSH 2016:11

20 Barlow, J., Duncan, S. 1994. Success and Failure in Housing Provision: European Systems Compared. Oxford: Elsevier.

21 KSH 2016
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A szabdlyozas fejlesztése mellett azonban a jogtudatossag és jogérvényesités hatékonyabb eszkozeit is meg kell teremteni.
Magyarorszagon ma nagy sziikség van egy olyan intézményre, amely tajékoztatja a bérl6ket és a kiadokat a jogaikrél és kote-
lezettségeikrol, a bérl6 és bérbeadod kdzotti esetleges vitdkban a felek k6zott kozvetit és kisebb ligyekben (pl. szerzédésbontas
nemfizetés esetén; kaucio visszafizetése bérlének; karbantartas, javitas eldirasa) a felekre kotelezd érvényl déntést hoz.

A lakasbérlés jogi szabalyozasanak megértése a kérdés tdbb torvény altali szabalyozasa, a térvények dsszetettsége miatt
jogi végzettség nélkil szinte lehetetlen. Nagyon nagy sziikség van ezért olyan tajékoztaté anyagokra, amelyek kzérthetéen
elmagyarazzak a bérlék és bérbeadok jogait és kotelezettségeit, a felmerild problémak esetén szamukra rendelkezésre allo
kilénbdz6 lehetéségeket. A birbsagon kivili vitarendezés forumainak megteremtése lehetéséget biztositana a lakasbérlék-
nek és -bérbeaddknak arra, hogy kisebb értéki vitaikat is rendezzék, a jogsértéseket jelenteni tudjak és esetleges karuk
megtéritését révid idén belil és olcson ki tudjak eszkdzolni. Az ir Lakasbérleti Bizottsag eszkdzeinek (Id. alabb) alkalmaza-
saval jelentésen csokkenteni lehetne a felek lakasbérléssel és bérbeadassal kapcsolatos jelenleg igen magas kockazatat.
Ezen feladatok ellatasara Magyarorszagon nem feltétleniil szilkséges Uj intézményt létrehozni, azt akar meglévé intézmények
jogkorének boévitésével is el lehet érni. Tajékoztatasi és vitarendezési feladatokat — a 2016. év végén sajnalatos médon meg-
szlntetett - Fogyasztovédelmi Hatésag, vagy akar a kormanyhivatalok is el tudnanak latni.

1. példa: A hatékony vitarendezés kereteinek megteremtése irorszagban

Eurépa szamos orszdgaban a lakasbérld és lakaskiado jogait és kételezettségeit a magyar Lakastérvénynél és Polgari térvény-
kényvnél sokkal részletesebben szabalyozzak. Sok eurdpai orszagban a a bérleti jogviszonyt a lakas kiaddja csak a bérlénél
hosszabb felmondasi iddvel (Németorszag) vagy csak bizonyos feltételek megléte esetén (tulajdonos kéltézik be a lakasba
vagy eladja a lakast) mondhatja fel (Dania, Franciaorszag) a bérleti szerzédést.

Azonban nemcsak a részletes, lakasbérlést biztonsagosabba tevd szabalyozas, hanem a felek jogainak gyorsabb és egyszeriibb
érvéenyesitéseisjelentdsen hozzajarul a bérlakasszektorbiztonsaganak néveléséhez. Egy lakasbérletijogviszony soran szamos
vitas helyzet alakulhat ki a bérlé és kiado jogaival és kételezettségeivel kapcsolatban, amely vitakat még a legegyértelmiibb
ésrészletesebb szabalyozas mellett sem lehetséges segitség nélklil lezarni, birosagi eljarast azonban a feleknek nem érdemes
inditaniuk, mert az ilyen természetti vitak altalaban kis értékli kbvetelésekre vonatkoznak. Szamos eurdpai orszag olyan intéz-
ményeket hozott létre, amelyek kifejezetten ezen kis értékli kévetelésekre vonatkozo vitak rendezését kdnnyitik meg. Svéd-
orszagban, Norvégiaban, Daniaban és Hollandiaban kiil6n lakasbérleti birésagok miikédnek, Angliaban a kis értékd kbvete-
lések birésaga kezeli hatékonyan a lakasbérléssel kapcsolatos vitakat is, Németorszagban pedig békéltetd testlilet segiti a vi-
tak gyorsabb rendezését. A hatékony vitarendezés feltételeit megteremtd leginnovativabb gyakorlat rorszdgban jétt étre, ahol
a kormany Lakasbérleti Bizottsagot (LB) allitott fel, amely egyszerre latja el a bérlakasszektor monitorozasat, tajékoztatja
a szereplbéket és miikédik kézre a bérbeaddk és bérldk kézbtti vitak rendezésében.

Egy vitas lgyet a testilet eldszér mediacio vagy békéltetés utjan probal meg rendezni, az igy elért megallapodasok kételezé
érvényliek a felekre nézve. Fellebbezés esetén a specialisan a lakasbérleti ligyekre szakosodott, a Lakasbérleti Bizottsag
altal tizemeltetett Bérldi Birosag hoz kételezd érvényli/en végrehajtando déntést. Az RTB vitarendezésben elért sikerét jol
mutatja, hogy a mediacios eljarasok 95%-at telefonon folytatjak le és ezek 75%-aban megallapodasra is jutnak a felek. A vitak
rendezésének atlagos idétartama 2008 és 2015 k6z6tt kevesebb mint negyedére, atlagosan 4 hénapra csékkent, telefonos
mediacio esetén viszont kevesebb mint két honap alatt déntés sziletik.

Irorszagban az LB létrehozasénak, illetve a lakasbérlés biztonsagat megerdsitd térvényeknek és a szocialis lakésszektor
fejlesztésének kbszdnhetden a kilencvenes években még 20%-os bérlakasarany 30% kézelébe emelkedett. Ennek készénhetéen
az orszagban sokkal tébben tudnak megfizethetd ofthonhoz jutni nagymértékdi eladésodas és anyagi talvallalas nélkdil.

Megfizetheto maganbérlakasok adocsokkentéssel

A lakéskiadas addszabalyozasanak 2018. évi kdltségvetési toérvényhez kapcsoloddé médositasa egységessé teszi a lakas-
kiadasbél szarmaz6 jovedelmek adobzasat, bevételtdl fliggetienil. Az intézkedés jelentésen hozzajarulhat a maganbérla-
kas-szektor kifehéritéséhez, és kis mértékben a draga és olcsd bérlakaspiaccal rendelkezd varosok kdzétti arkilénbség
mérsékléséhez, azonban a maganbérlakasok megfizethetévé tételéhez tovabbi intézkedések sziikségesek.

Azokban a nagyvarosokban, ahol a korlatozott kinalat és a hatalmas kereslet miatt a lakaspiac nagy nyomas alatt van, a lakas-
tulajdonosok a legmagasabb bérleti dijat fizetni hajland6 bérléknek adjak ki a lakasukat. Mivel a harom évnél hosszabb tavu
kiadas kevésbé jovedelmez6 és az adokulcsok is flggetlenek a lakbértél, ezekben a varosokban a lakastulajdonosok jelenleg
nem érdekeltek abban, hogy hosszl tavra kdssenek szerz6dést vagy az elkérheté maximumnal alacsonyabb aron adjak ki laka-
sukat, hiszen szamukra ez semmilyen elénnyel nem jar. Az adészabalyoknak ezért 6szténdznie kell a tulajdonosokat arra, hogy
amennyiben megtehetik, hosszu tavra és a piaci &rnal olcsdbban adjak ki a lakasukat.
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Az Onkéntes alapu, a medfizethetd aru lakaskiadast a tulajdonosok anyagi 6sztdnzésével elterjeszteni probald gyakorlatok
esetében az 0sztonz6k megfelelé6 mértéke a fontos. A tulajdonosok akkor adjak ki a piaci arnal olcsébban lakasaikat, ha annak
adminisztrativ és adoterhei a piaci aru kiadas vagy a lakas egyéb hasznositasanak terheinél Iényegesen alacsonyabbak.

Magyarorszagon jelenleg a maganbérlakas-szektorra nemcsak az hat rendkivil negativan, hogy a draga és az olcso, illetve
a rovid- és a hossszu tavi lakaskiadas adéterhei megegyeznek, hanem hogy a lakasok egyéb hasznositasai — turistaszallas-
ként térténd zemeltetés vagy Uresen tartas spekulacios céllal — ad6zasi szempontbdl hihetetlenil kedvezdk. A j6 elhelyezke-
désu (leginkabb févarosi) lakasok turistaszallasként valé hasznositasa Iényegesen nagyobb hozamot biztosit a hosszi tavi
kiadasnal, mikdzben adézasa jelenleg annal dsszehasonlithatatlanul kedvezébb. Annak, ha a tulajdonos spekulacios céllal
hosszu tavon Uresen tartja a lakasat, jelenleg nincsen specifikus adévonzata.

A lakaskiadas ad6szabalyozasanak ¢sztondznie kell a tulajdonosokat arra, hogy amennyiben megtehetik, hosszi tavra és a piaci
arnal olcsébban adjak ki a lakasukat. Ennek eszkdze lehetne egy olyan addrendszer, amely a lakasukat egy bizonyos, a telept-
Iésre vonatkoz0 jelenlegi lakasarak és az atlagjovedelmek alapjan kiszamolt (négyzetméterarban megadott) lakbérszint alatt kiadd
lakéastulajdonosokra alacsonyabb, az annal magasabb arat kérd tulajdonosokra Iényegesen magasabb adot vetne ki. Az adokulcs
tovabb cstkkenne azok szamara, akik hosszl tavra, azaz 3 évnél hosszabb id6re adjak ki lakasukat. Ezen tul fontos a lakasok
felljitasara is 6sztondzni a lakastulajdonosokat. Ennek érdekében a jo allapotu lakast kiadd tulajdonosok tovabbi adokedvezményt
kapnanak. Hogy a meghatarozott kedvezményes lakbérszint ne rdgziljén egy irreélisan alacsony szinten, az inflaci6 és a teruleti
atlagjévedelem valtozasanak aranyaban valtozna évente. A turistaszallasok esetében az atalanyado eltériésére és mas nyugat-
eurdpai varosok szabalyozasahoz hasonléan az ingatlanok ilyen céll hasznositasanak id6ébeli maximalasara van sziikség. Nem
utols6 sorban pedig az adérendszernek arra is 8szténdznie kell a lakastulajdonosokat, hogy lakasukat ne tartsak tresen.

Az adbd6sztdnzék viszont csak akkor mikddnének, ha az ad6zés ellenérzése a jelenleginél szigorabb lenne, hiszen jelenleg
a lakéastulajdonosok kéziil kevesen fizetnek adét. Osszességében azonban a lakastulajdonosok sem jarnanak feltétlentil
rosszabbul az adészabalyokkal, hiszen az adét jelenleg nem fizetd tulajdonosok lakaskiadasboél szarmazé kockazata a legalis
szerz6désekkel Iényegesen lecsdkkenne, és nem vagy csak kevés adot kellene fizetnilk, aki pedig korabban fizetett adét,
és ezutan olcson és hosszu tavra adna ki lakast, ezentul Iényegesen kevesebb adot kellene fizetnie. Az add6sztdnzdk ilyen
formaban Iényegesen fehéritenék is a szektort.

Jelenleg az Szja. térvény lehetdséget biztosit arra, hogy egy munkahelyétdl tavol laké munkavallald adomentes juttatast
kapjon lakbére fedezésére a minimalbér 15-40%-anak mértékéig, a bérldk szamara azonban a lakbériuk egészének ado-
alapbol valé levonasa jelentene igazan jelentds segitséget. Ezen tul tovabbi segitséget jelenthetne egy jovedelmi helyzet és
lakasfenntartasi koltségek alapjan a rossz anyagi helyzeti bérl6knek (és sajat lakasukban laké tulajdonosnak egyarant) jaré
lakasfenntartasi tamogatas.

2. példa: Az olaszorszagi szabalyozott lakbérek

Olaszorszagban a lakasok kétharmada a tulajdonos altal lakott. Mivel a nagyvarosokban a masodik vilaghaboru utani évtize-
dekben nagymértékben dragultak a maganbérlakasok, 1978-ban a kormany hatosagilag meghatarozott lakbéreket vezetett
be. Az alacsony szinten régzitett lakbérek kévetkeztében a lakastulajdonosok kevesebb lakast adtak ki és a kiadott lakasok
karbantartasat elhanyagoltak, ezért a kormany 1998-t6l t6bb térvénymaddositassal egy uj rendszert dolgozott ki a lakbérek
megfizethetéségének biztositasara, amelyben mar az ado6szténzdk jatszottak a fészerepet.

1998 ota a lakaskiadék maguk valaszthatnak a szabalyozott és a szabad piaci lakbérek k6zétt. Az ugynevezett szabalyozott
lakbér (canone concordato) rendszerben a lakbéreket teleplilési szinten hatarozzak meg, harom szerepld, az énkormanyzat,
a bérbeaddk érdekképviseleti szervezete, illetve a bérlék érdekképviseleti szervezete részvételével. Ezek a lakbérek jellem-
zéen 10-20%-kal alacsonyabbak a piaci lakbéreknél, tovabba a bérleti szerz6dések iddtartama is révidebb (a szabad piaci
szerzddéseknél szokasos négy+négy éev helyett harom éves, tovabbi két évre szolo meghosszabbitasi lehetdséggel).

A szabalyozott lakbér(i lakasbérletek a tulajdonosok és a bérlék részére egyarant adokedvezményeket biztositanak. A bérbe-
adok koltségeit mérsékli, hogy a lakasbérbeadasbol szarmazo jévedelem addalapja 30%-kal csékkenthetd, illetve a tulajdonos
menteslil az éves regisztracios ado megtéritése alol. Jellemzden szintén alacsonyabb az 6nkormanyzati ingatlanado (imposta
municipale propria) mértéke a szabalyozott bérleti diju bérlakasok esetében, ennek pontos szabalyozasa azonban teleplilé-
senként valtozo.
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A bérbeadok mellett a béridk is jelentds adokedvezményekben részeslilnek, a szabad piaci és a szabalyozott bérti rezsimben
eltérd mértékben. A jelenleg hatalyos szabalyozas alapjan a szabad piaci bérlakasok esetében a bérld évi 300 eurd addjo-
vairasra jogosult, amennyiben éves jévedelme nem haladja meg a 15 493 eurdt, mig 15 493 és 30 983 euro éves jévedelem
kézott 150 euro addkedvezményt vehet igénybe. A szabalyozott bérlakasok esetében ezek az dsszegek 460 és 230 eurora
valtoznak, a 30 év alatti bérlék pedig akar 950 eurd adékedvezményt is kaphatnak.

Ezen kiviil a lakohelyiiktél 100 kilométernél messzebb Iévd egyetemen tanulo diakok esetében 6k vagy sziileik (amennyiben
Ok fizetik gyermeklik bérlakasat) 19%-os, legfeljebb 2 663 eurds addjévairasi lehetéséget kapnak. Hasonlé kedvezmények
vonatkoznak a munkahelyiik miatt 100 kilométernél messzebb vagy masik régioba kélt6z6 munkavallalokra a bérleti szerzd-
dés elsd harom éveben: 15 493 euro éves jévedelem alatt évi 991,6 euro, 15 493 és 30 987 eurd éves jévedelem k6z6tt pedig
495,8 eurd adokedvezményt vehetnek igénybe.

A szabalyozas sikerét mutatja, hogy a 2015-6s adozasi statisztikak szerint a maganbérlakasok 26%-a tartozott a szabalyozott
rezsimbe.

Non-profit lakaskezel6 szervezetek alakitasanak 6sztonzése, tamogatasa

A maganbérlakas-szektor még a legszigorubb lakbérszabalyozas mellett sem valthatja ki a szocialis bérlakasokat, amelyek
a piaci aru lakhatast megfizetni nem tudé, szociélisan raszoruld haztartasoknak nyujtanak lakhatast. A hagyomanyosan
kézvetlendl allami-6nkormanyzati Gizemeltetési szocialis bérlakasok mellett egyre tébb orszagban jelentek meg az allamtol
és dnkormanyzatoktol fliggetlen, &m jelentds allami tamogatéssal, kedvezé szabalyozas mellett, erés tarsadalmi misszioval
miik6dé nonprofit (vagy korlatozott nyereséggel miik6dd) lakasszervezetek, amelyek a piacrol kiszorul6 haztartasoknak
nyuGjtanak lakhatast.

Ezeknek a szervezeteknek szamos formaja lehet. Lehetnek 6énkormanyzati vagy magantulajdond, kifejezetten a leginkabb
raszoruloknak lakhatast nyujté szocialis lakastarsasagok, melyek alacsony lakbérbevételeiket allami tamogatéssal egészitik
ki, hogy fedezni tudjak a fenntartasi koltségeiket. Léteznek azonban olyan nonprofit lakastarsasagok is, amelyek lakasallo-
manyuk nagy részét raszoruldknak adjak bérbe, am emellett piaci alapon, akar kifejezetten magas aron is adnak ki lakasokat.
Ezek a szervezetek mikddésiik soran nem tehetnek szert profitra, a tevékenységikbdél szarmazo nyereséget a mikddésiket
szabalyoz6 eldirasok szerint kételesek visszaforgatni szocialis tevékenységikbe, ezaltal jdvedelmezd tevékenységik finan-
szirozni tudja szocialis feladataikat vagy legalabb azoknak egy részét. A nonprofit lakastarsasagok mellett I1éteznek még
korlatozott profittal m(ik6d6 tarsasagok is, amelyek a magan- és szocidlis bérlakaspiac hataran mikédnek. A nonprofit lakas-
szevezetek csoportjdba tartoznak még a lakok k6zds tulajdonaban all6 lakasszovetkezetek és kdzosségi foldalapok, amelyek
kevésbé a raszoruldkat, mint inkabb a valamennyi tékével rendelkezd alsékdzéposztalyt juttatjak hosszu tavon megfizethetd
lakéshoz.

A nonprofit lakasszervezetek legfébb elénye, hogy mivel erés tarsadalmi missziéval rendelkeznek, de az allamtél és énkor-
manyzatoktdl jellemzden fliggetlenil mikddnek, rugalmasabban tudnak reagalni a felmerGlé igényekre és komplexebben
tudnak problémakat kezelni. Mig egy hagyomanyos piaci vallalkozas esetén a minél nagyobb profit elérése a cél, a nonprofit
lakasszervezetek esetében a minél szélesebb korre kiterjedd és minél hatékonyabb segitségnyujtas a cél. Ugyanakkor a tarsa-
dalmi hasznossagot kevésbé lehet szamszer(siteni, ezért az ilyen tarsasagok mikoddését a kormanyok rendszerint szigortan
szabalyozzak és ellenérzik, féleg, ha jelentds allami tamogatasban is részeslinek.

Magyarorszagon jelenleg a szocidlis lakaskiadas az édnkormanyzatok feladata. A szocidlis bérlakasok kiadasabol szarmazo,
az 6nkormanyzatokat ér6 folyamatos veszteségek, az évekig Uresen all6 dnkormanyzati lakasok, a piaci alapon kiadott 6n-
kormanyzati lakasok névekvl szama és az utdbbi évtizedek folyamatos lakasprivatizaciéja megmutatta, hogy az dnkormany-
zatok — kevés kivételtél eltekintve - nem képesek megfelelé nagysagu és mindségli szocidlis bérlakasallomanyt fenntartani,
az allomanyt béviteni. Ugyanakkor Magyarorszagon is vannak olyan civil szervezetek, amelyek tgy nyujtanak lakhatést a raszo-
ruléknak, hogy sem a lakéasban lakd haztartasok, sem a lakasszolgéltatd szervezeteket nem addsodnak el és a kilakoltatasok is
alacsony szinten maradnak. A nonprofit szervezetek lakhatasi programjai szociélis munkaval és foglalkoztatasi elemekkel kiegé-
szilve sok esetben jobban tudnak reagalni az egyének csaladok igényeire és élethelyzetére, mint a nagy allami-6nkormanyzati
intézmények.
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Ezen szervezetek hatékony mikddéséhez fontos a piacinal kedvezdbb feltételekkel hozzaférheté, kamatmentes hitelek,
lakasépitéseikhez épitési telkek, esetleg normativ tamogatasok biztositasa. Ugyancsak elengedhetetlen a szervezetek
mikodési feltételeinek tisztazasa, a nonprofit mikddés biztositasa, a szocialisan kiadott allomany aranyanak és a lakashoz
jutas objektiv feltételeinek régzitése. Ezen tul érdemes kilénbséget tenni a szervezetek allami tamogatasanak mértékében
a tAmogatasok legnagyobb tarsadalmi hatasanak szem el6tt tartasaval. A raszoruléknak nagyobb aranyban lakast kiado
nonprofit lakastarsasagokat nagyobb, a lakasszévetkezeteket vagy kdzodsségi foldalapokat alacsonyabb allami tamogatas-
ban indokolt részesiteni.

Bar a jelenlegi magyar lakasszerkezetben ez nehezen elképzelhetd, a nonprofit szektor ndvekedése esetén akar a maganbé-
rlakas-szektor araira is tud hatni. A globalis lakashitel-valsagot kévetéen egyre tdbb orszag ismeri fel, hogy a sajat tulajdonu
lakasszerzés mellett nagymértékben szikséges tamogatni az egyéb, kuléndsen a nonprofit lakhatasi formakat. A reformokkal
kapcsolatos tapasztalatok eddig sok orszagban pozitivak, am a nonprofit lakasszervezetek finanszirozdsa még sok orszagban
kérdéseket vet fel. Magyarorszagnak és mas kdzép-kelet-eurdpai orszagoknak is hasznos lenne megfontolnia ilyen iranyd
intézkedések bevezetését.

3. példa: a holland nonprofit lakastarsasagok

A klilénbdzd orszagok lakhatasi rendszereit tobb évtizede kutato Jim Kemeny, Jan Kersloot és Philippe Thalmann szerint
azokban az orszagokban, ahol a nonprofit elven kiadott lakasok a lakasbérleti szektor jelentds részét teszik ki és nem csak
a raszorulok szamara nydjtanak lakhatast, integralt bérleti piac jon létre, ahol a nagy, nonprofit elven mikddtetett lakasal-
lomany alacsonyabb arai a profitelvii bérlakasszektor lakbéreit is alacsonyan tartjak, hiszen a piaci szerepl6k versenytarsai
a nonprofit tarsasagoknak és nem engedhetik meg, hogy araikat til magasan hatarozzak meg.?2 Az elmélet szerint a nonprofit
lakastarsasagoknak kezdetben jelentds allami tamogatasra van sziiksége, hogy nagy piaci részesedésliket megszerezzék
lakasépités vagy -vasarlas utjan, azonban amikor a lakastarsasagok egy viszonylag érett (azaz hitellel kevésbe terhelt) laka-
sallomannyal rendelkeznek, az allami tamogatasok akar teljes mértékben kivezethetdk a rendszerbdl és a lakastarsasagok
lakbérbevételiket fel tudjak hasznalni a meglévé allomany fenntartasara, feldjitasara, bdvitésére, valamint vissza tudjak
forgatni a rédszoruld bérl6k lakbértamogataséaba.

Eurdpa t6bb orszagaban fejlédétt ki integralt bérlakaspiac, Hollandiaban alakult ki az egyik legfejlettebb formajaban. Hollandi-
aban a nonprofit lakastarsasagok a lakaspiac dominans szerepldi, a teljes lakasallomany t6bb mint 30%-at kezelik. A lakastar-
sasagok vezetd pozicidjukat az tvenes-hatvanas években szerezték meg, amikor a haborus karok helyreallitasa, a népesség
névekedése és az ipar fejlddése altal generalt lakashianyt az allam a lakastarsasagok (és az 6nkormanyzatok) lakasépitésé-
nek nagymértékd tamogatasaval kivanta kezelni.

A Kilencvenes évekre a lakashiany gyakorlatilag megsziint és a lakastarsasagok a piac dominans szereplbivé valtak. Ekkor
hatarozta el a holland kormany, hogy a lakasépitési tamogatasokat megsziinteti és a lakastarsasagokat egyre nagyobb
Onfenntartasra kényszeriti. Ekkortdl a lakastarsasagok bevételeikbdl, tartalékaikbol képzett feltéltddd alap segitségével finan-
sziroztak beruhazasaikat, az allami szerepvallalas pedig csak a szocialis alapon kiadott lakasok épitéséhez juttatott kedvezme-
nyes épitési telkek biztositasara, valamint a szervezetek piaci hitelfelvételét megkdnnyitd garanciaalap és a szervezetek egyes
kivalasztott, nagy k6zhasznossaggal biro projektjeinek tamogatasara szolgalo palyazati alap mikddtetésére korlatozodott.

Noha a reformmal az allam a lakastarsasagok tamogatasaban vitt szerepét lényegesen lecsékkentette, a kétezres évektdl
kezddddben a kormany Ujra jelentdsen atalakitotta a szervezetek szabalyozasat, ezuttal mar a holland integralt bérlakasszektor
alapjait is érintve. Az ujabb reformok egyik oka, hogy az Eurdpai Bizottsag déntése értelmében a holland és a svéd integ-
ralt lakaspiacok miikédése az eurdpai k6zdsségi jogba litk6zik, mivel a jelentds részben nem csak raszorulonak tekinthetd
haztartasoknak lakast bérbeado tarsasagok allami tamogatasa tiltott allami tamogatasnak mindstl. Az allami beavatkozas
masik oka, hogy a tarsasagok tulzott és nem Kdrtiltekintd hitelfelvétele kbvetkeztében a 2008-as pénziigyi valsag utan tébb
lakastarsasag jelentds veszteséget halmozott fel, amely a tarsasagok kblcsénds felelésségvallalasa miatt az 6sszes lakas-
tarsasagot érintette.

A holland kormany 2015-t6l egyrészt Ujra szorosabb ellendrzés ala vonta a lakastarsasagokat, masrészt az Eurépai Bizott-
saggal kotott egyezség értelmében szabalyt hozott, miszerint a lakasok 90%-at alacsony jévedelm( bérl6knek kételesek
a tarsasagok kiadni. Mivel a jelenlegi bérlék kétharmada a jévedelmi plafonnal magasabb jévedelmd, kérdéses, hogy a lakas-
tarsasagoknak sikerlil-e lakasallomanyuk 10%-anak piaci bérbeadasaval kitermelni mikddéstik koltségeit vagy idével allo-
manyuk jelentds részét privatizalni fogjak és szocialis feladataik ellatashoz ujra erételjes allami tamogatasra fognak szorulni.

22 Kemeny, J., Kersloot, J., Thalmann, P. 2005. Non-Profit Housing Influencing, Leading and Dominating the Unitary Rental Market: Three Case Studies.
Housing Studies, 20 (6), 855-872.
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4. példa: az angol kéz6ésségi féldalapok

Az angolszasz orszagokban kialakult és elterjedt kbéz6sségi féldalapok (Community Land Trust) a lakasszévetkezetek egy spe-
cialis formaja, amelyek azért jbttek létre, hogy hosszu tavon is megfizethetd lakhatast (vagy mas elénybket®) biztositsanak egy
adott kézbésségnek. A modellben a lakokbdl allo kbzésségi féldalap a lakasok alatti telek tulajdonosa és kezeldje, ennek kszdn-
hetbden azt az ingatlanpiaci forgalombdl kivonja és az ingatlan késdbbi spekulativ célt hasznositasanak lehetéségét megsziin-
teti. A k6zdsségi tulajdonban allé telken a lakasok szamos tulajdonjogi konstrukcioban létrejéhetnek. A legtébb esetben a telek
a foldalap kéz6s tulajdona, az azon feléplilt lakasok pedig a k6zdsség egy-egy tagjanak magantulajdonaban allnak, de a lakok
a lakasokat bérelhetik is, vagy a telekhez hasonléan szévetkezeti vagy osztott tulajdonban lehetnek a lakasok is. A modellben
minden tag tulajdonrészesedést szerez a lakhatasaban és a k6zdsségi féldalap szervezetében is.

A kézbsségi foldalapok eltéré méretekben miikddnek: akar néhany lakast, akar t6bb ezer ingatlant is kezelhetnek. A féldalap
elénye, hogy a klilbnbdzd tamogatasokat a k6zdsségen beltil tartja, a lakasokba ,beéplild” t6ke nem csak a jelenlegi, de minden
késdbbi tulajdonos javat is szolgalja. A kbz6sségi foldalap modellje lehetéséget ad a bérleti dijak stabilizalasara anélkdil, hogy
lakbérszabalyozast vezetnének be.

A kbzdbsség tagjai el tudjak adni a tulajdonrésziiket és ezzel a lakasukat, azonban ezzel kapcsolatban kiilénbzé megszorita-
sok vannak érvényben. A foldalap lakasainak megfizethetének kell maradniuk, amit egyes kézdsségek a helyi atlagjévedel-
mekhez igazitott arakkal igyekeznek garantalni. A tagok tulajdonrésziiket ezért egy régzitett aron tudjak eladni, a k6z6sségek-
nek sokszor az Uj tag kivalasztasaba is beleszoélasa van.

Afbldalapok lakasépitéshez vagy vasarlashoz szlikséges tdkét jellemzden tobb forrasbol szerzik be. A brit kormany szamos
kilénbézd intézménye tamogatja a szervezetek létrejottét, de a kbézdsségek maganadomanyokbdl, sajat finanszirozasbol
és piaci hitelfelvétellel is tudjak beruhazasaikat fedezni. A féldalapok sokszor épitkeznek nonprofit lakastarsasagokkal
egylttmiikédésben. Az épitési telkekhez sokszor az allamtol vagy énkormanyzatoktél nyomott aron vagy ingyen jutnak
hozza, amennyiben az 6nkormanyzat elismeri a kezdeményezés kézdsségi hasznat.

Angliaban a féldalapok mikédésének legfébb problémaja, hogy a teljes, tiinyomdrészt piaci alapon miikédé lakasallomany-
nak csak téredéket teszik ki, igy nem piaci mikddésik a jelenlegi pénziigyi-szabalyozasi keretek k6zott csak nagyon nehezen
valésithaté meg. Ha a kéz6sségnek nem sikerdil jelentds tamogatashoz és ingyen épitési telekhez jutnia, az épitkezés vagy
vasarlas finanszirozasa sokszor csak piaci hitel utjan lehetséges, a jelzalogjog azonban nem ismeri a k6zdsségi tulajdon
fogalmat. Egy hitel felvétele ezért csak ugy lehetséges, hogy sériilnek a féldalapok alapelvei. Tovabbi probléma, hogy mivel
a féldalapokban a lakok az ingatlanar-emelkedésbdl nem tudnak profitalni, késébb nehezebben tudnak masfajta lakhatashoz
jutni. Az alacsonyabb lakhatasi kéltségek kévetkeztében ugyanakkor tébbet tudnak megtakaritani egy késobbi lakasvasarlas-
hoz, mintha lakashitelt térlesztenének vagy maganbérlakasban laknanak.

23 A kozosségi foldalapok nem csupan lakhatési, hanem mas kozdsségi fejlesztéseket, illetve ezek lakhatéssal valé dsszekapcsolasat szolgalhatjak.
llyen célt szolgélhat a k6z6sségi megujulé energiatermelés vagy k6zdsségi tulajdonban levd foldeken vald éleimiszer-termelés, de lehetéség van kdzos-
ségi bolt, kocsma, munkahely Gzemeltetésére is.
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