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berlakas-piac medfi-
zethetobbe es bizton-
sagosabba tételére

Javaslatok a magan-



Bevezetes

Hazankban jelenleg csak a lakossag koriilbeliil egytizede
lakik albérletben’, a megfizethet6 és biztonsagos bérlakas-
szektor azonban sokkal tobb ember lakhatasi problémajan
tudna javitani. A jelenlegi intézményi, szabalyozasi és elle-
noérzési feltételek mellett a tulajdonos szamara kockazatos
kiadni a lakasat, a bérlének pedig nem nyujt hosszabb ta-
von medgfizethetd és biztos lakhatast a maganbérleti szek-
tor2. Féleg a nagyvarosokban nagymértékben dragultak

az albérletarak az elmult években, a tovabbi emelkedést
pedig allami beavatkozas nélkiil aligha lehet megfékezni.
A lakéspiac szerepléi segitségeért kialtanak, itt az ideje,
hogy egylitt a megoldas utjara lépjiunk!

A Feketelakas 3.0 javaslatcsomagban — az eddigi kam-
panyaink es kutatomunkank folytatasaként — egy minden
eddiginél részletesebb szakpolitikai koncepciot mutatunk
be a maganbérleti szektorban élék helyzetének javitasara.
Olyan szabalyozasokat és beavatkozasokat javaslunk,
amelyek a bérlakaspiac két legkomolyabb problémajat
szandékoznak orvosolni: az albérletarak folyamatos nove-
kedését és a jogi biztonsag hianyat.

A koncepcié megalkotasakor azt tartottuk szem elétt,
hogy az altalunk javasolt valtozasok kdnnyen beilleszthet6-
ek legyenek a jelenlegi intézményi-jogszabalyi kornyezet-
be, és pénziigyileg se jelentsenek aranytalan megterhelést
az allamkassza szamara. Ugyanakkor fontos megemliteni,
hogy a jelenlegi koltségvetés bdkezlien aldoz lakhatasra,

a CSOK program 2020-as eléiranyzott koltségvetése

145 milliard forint®. Ez a tdmogatas azonban kizarélag

a fels6bb osztalyok lakastulajdonhoz jutasat segiti, figyel-
men kiviil hagyva a szocidlis és a maganbérlakas-szektor
fejlesztését, szabalyozasat és az alsobb osztalyok lakha-
tasi sziikségleteit.

1 A szévegben szinonimaként hasznaljuk a kovetkezé kifejezé-
seket: albérlet, maganbérlakas, piaci bérlakas

2 A szbvegben szinonimaként hasznaljuk a kovetkezd kifejezése-
ket: maganbérleti szektor, maganbérlakas-szektor, maganbér-lakas-
piac, maganbérleti piac

3 Jelinek Csaba 2019a.

A bevezetés tovabbi részében elészor bemutatjuk a hazai
lakhatasi helyzetet és a bérlakasszektort is érint6 lakaspo-
litikai dontéseket és gazdasagi/demografiai tendenciakat.
Ezt kdvetben attekintjiik az elmult évek arndvekedését az
albérletpiacon és a lakaskiadas jogi szabalyozasat, mivel
ezek a korlilmények alapvetéen meghatarozzak a bérlakas-
szektor mikodését: tehat hogy az mennyiben tud bizton-
sagos és medfizethetd alternativaja lenni a sajat lakastulaj-
donnak. Szakpolitikai javaslatainkat szintén a biztonsag és
a megfizethetéség szempontjai mentén fogalmazzuk meg.
Az altalunk megalkotott eszk6zok célja ezeknek az eldse-
gitése, ezaltal egy igazsagosabb és atlathatébb maganbér-
lakas-piac kialakitasa.

ltthon otthon —
korkép

Magyarorszagon a lakossag jelentds része nem rendel-
kezik megfizethetd, mélto és biztos lakhatassal. A Habitat
Magyarorszag becslései alapjan 2-3 millid ember él lak-
hatéasi szegénységben?, 6k azok, akik megfizethetdségi,
jogi, terileti vagy lakasminéségi problémakkal kiizdenek.

A haztartasok 9,6%-aban a bevételek tébb mint 40%-at
teszik ki a lakhatasi koltségek, tehat minden tizedik haz-
tartas sulyos megfizethetdségi problémakkal néz szembe.
Emellett nagyon magas, bruttd 211 milliard forint a nem-
teljesitd lakossagi hitelek volumene, a kdzlizemi hatra-
lékkal rendelkezé haztartasok aranya pedig 13,9%, az
EU-atlag duplaja®.

A megdfizethetéség és az eladdsodottsag mellett fontos
probléma még a lakasallomany rossz minésége és a nem
megfeleld lakaskoriilmények: a tulzsufolt lakasokban élék

4 Jelinek Csaba 2019b.
5 Amon Kata - Balogi Anna 2019.
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aranya 20,1% volt 2018-ban®, és azok aranya, akik nem
tudtak megfeleléen kifliteni a lakasukat, pedig 6%’. A fenti
problémakat sulyosbithatja az ingatlan tertleti elhelyez-
kedése és a lakhatas jogi statusza is. Jelenleg szazezrek
élnek olyan periférikus teriileteken (példaul kiiltertileteken,
zartkertekben vagy aproéfalvakban), ahol kevés a munkale-
hetéség, az elérhet6 szolgaltatasok kore is szlkos, és eb-
bél fakadoan az ingatlan értéke is annyira alacsony, hogy
az nem teszi lehetévé a koltozést®. Emellett akar szazezres
nagysagrendl lehet azoknak a szama is, akiknek biztonsa-
gos lakhatasat nem védik megfelel6 jogi garanciak®

Kettos probléma: magantulajdon-
kozpontu lakaspolitika és
szabalyozatlan albérletpiac

A fenti problémak oka részben a mar évtizedek ota tartd
lakastulajdon-kozpontu lakaspolitikaban keresendé. A rend-
szervaltas utan az onkormanyzatok hamar privatizaltak

a korabbi allami bérlakasokat, csak egy szlk, jellemzéen
rossz allapotban lévé részét meghagyva dnkormanyza-

ti tulajdonban. Az igy |étrejott er6sen magantulajdonra
épllé lakhatasi viszonyokat a kétezres évek elején tjabb
magantulajdont tamogatd lakaspolitikai intézkedések be-
tonoztak be. Ekkor indult el a lakashitelezés, el6szor allami
kamattamogatott forint alapu jelzaloghitelek formajaban,
majd 2004-t6l olcso devizahitelek formajaban. A hitelezés
felfutasa ujabb rétegek elétt nyitotta meg a sajat lakastu-
lajdon lehetdéségét, a lakaspolitika pedig kimertdilt a hitele-
zés passziv tamogatasaban, amely allami raforditas nélkiil,
a privat szféran és a haztartasok eladésitasan keresztil
tudta (latszoélag) megoldani a kozép-alsokozép osztaly
lakhatasi helyzetét. A jelenlegi lakaspolitika folytatja az
eddigi tendenciakat: sarokpontja, a legmagasabb lakhatasi
koltségvetési tétel, az Gj vagy hasznalt lakasok vasarlasa
esetén felvehet6 vissza nem téritend6 Csaladok Otthont-
eremtési Kedvezménye (CSOK) és az ezzel kapcsolatos
kamattamogatott lakashitelek.

6  Adatokat lasd: Eurostat. Overcrowding rate by sex - EU-SILC
survey.
7 Adatokat lasd: Inability to keep home adequately warm -
EU-SILC survey.

o M
9  Ezalatt szamos kiszolgaltatott lakhatasi helyzetet érthetiink,

amelyek esetében séril a lakhatas jogi biztonsaga: ilyenek példaul
a szerz6dés nélkili albérletek, a szivességi lakashasznalat, az uzsora-

A magantulajdonra éplil6 lakaspolitikabol ugyanakkor csak
szlikds és j6 helyzetben |évé rétegek tudnak profitalni.
Az elsé nagy hullam, az allami bérlakasok privatizacioja so-
ran leginkabb a jobb helyzetl varosi bérlék tudtak megvasa-
rolni a lakasaikat. A masodik nagy hullam az olcsé devizahi-
telekkel a privatizaciobol kiszorult rétegek, példaul a fiatalok
és az alacsonyabb statuszu kdzép-alsokozép osztaly (akik-
nek jellemzéen nem volt megvasarolhaté allami bérlakasuk)
szamara jelentett lehetéséget. Ugyanakkor a 2008 utan be-
kovetkezett devizahitel-valsag ravilagit a lakashitel-kdzpontu
és magantulajdonra éplil6 lakaspolitika kockazataira, és

a kiszorulas mintazataira. A valtozo gazdasagi kornyezetben
fellépd kockazatokat (arfolyamkockazat, kamatkockazat)

a bankok a hitelfelvevokre haritottak, ezt csak a jobb modu
hitelfelvevok tudtak elkertlni, mert szamukra nyitva allt a
kedvez6 arfolyamu végtorlesztés lehetdsége. A rosszabb
helyzet( hitelfelvevéket a pénziigyi terhek mellett a valsag
egyéb hatasai (példaul munkanélkiiliség) is sujtottak, kozi-
lUk tizezrek vesztették el a lakhatasukat'®, kerlltek végre-
hajtas ald, ezaltal kiestek/kiszorultak a sajat lakastulajdonra
épuld lakhatasbol. A gazdasagi valsag utan folytatodott, sét
meég tovabb fokozddott a tulajdonszerzésre éplil6 lakas-
politika. Ennek kiemelkedd eleme a 2015-ben bevezetett
CSOK, melyet tobbek k6zott a gazdasagi valsag utan pangd
épitbipar élénkitésére hoztak létre. A CSOK azonban csak
azon gyerekes csaladok szamara elérhet6, akiknek folya-
matos munkaviszonya és kell6 mennyiségl jévedelme van
ahhoz, hogy el6 tudjak teremteni a tamogatas igénybevéte-
léhez redlisan sziikséges onrészt. Bar a CSOK-kal felvehetd
kamattamogatott hitelek kedvezobb feltételeket biztosita-
nak a 2000-es évek devizahiteleihez képest, a hitelfelvétel
meég abban az esetben is kockazatos lehet, ha fix kamato-
zasu forinthitelrél van szo — hiszen barmikor eléfordulhat
egy valas, hirtelen betegség, vagy egy munkahely elveszté-
se egy esetleges kdvetkez6 gazdasagi valsag esetén.

Ha a biztos és kiszamithato lakhatashoz vezet6 egyetlen ut

a tulajdonszerzés, az mindazokat nehéz helyzetbe hozza,
akiknek nincs megfelel6 mennyiségl sajat tékéjik és megta-
karitasuk. Az elmult évtizedek lakaspolitikaja ravilagit a ki-
szorulas mintazataira, illetve arra, hogy a sajat lakastulajdon-
nal kapcsolatos kockazatok (példaul hitelezés esetén) sokkal
jobban érintik a sériilékenyebb csoportokat. A sajat lakastu-
lajdon emellett tovabbi kockazatokat is hordoz: ez példaul

a ,beszorulas” kockazata, amikor valaki rossz helyen lévo és
alacsony értéku sajat tulajdonu ingatlana miatt kénytelen
olyan helyen élni, ahol nincsenek megfelelé munkalehetésé-
gek és szolgaltatasok. A sajat lakastulajdon tehat gatja

a mobilitasnak, ami azon fellll, hogy nehézzé teheti az egyéni
élethelyzeteket, nemzetgazdasagi szinten sem elényos.

10 Forras: itt




Ezenfelil ha a sajat lakastulajdon a f6 (vagy egyetlen) lak-
hatési alternativa, az rossz lakaskorilményekhez, példaul
tulzsufoltsaghoz is vezethet. A nagyobb lakasba koltozés
koltségét sokan nem tudjak maguknak megengedni, emel-
lett a sziiloktdl vald elkoltozés sok fiatalnak gondot okoz,
ami tobbgeneracios haztartasok kialakulasahoz vezet.

A lakhatasi problémakat tehat a sajat tulajdonu lakasok
vasarlasanak tamogatasaval aligha lehet megoldani, mert
visszatérhetlink az alapproblémahoz: a sajat téke, a meg-
takaritas hianyahoz.

Azok szamara, akik kiszorulnak, beszorulnak, vagy szubop-
timalis lakaskortlmények kozott élnek, egy megfizethetd
és biztonsagos maganbérlakas-szektor, illetve egy, a je-
lenleginél kiterjesztettebb és szolidarisabb kézosségi/alla-
mi/6nkormanyzati lakasszektor nyujthatna alternativat.
Ugyanakkor szamos lakastulajdonszerzést elésegitd szak-
politikai intézkedés mellett sokkal kevesebb energia és
er6forras jutott a maganbérlakas-szektor és a kozosségi
lakasszektor fejlesztésére, szakpolitikai tamogatasara.

Az elmult évek talan egyetlen ennek ellentmondé intézke-
dése a Nemzeti Eszkdzkezeld (NET Zrt.) Iétrehozasa volt,
amely a rossz helyzetu, fizetésképtelen hitelesek lakasait
vette at és lakastarsasagként bérbe adta ezeket, jellemzéen
az eredeti tulajdonosnak. Ugyanakkor tovabbi béviilés helyett
2020-t6l a NET Zrt. Uj lakasok vasarlasara forditando kolt-
ségvetéseét drasztikusan lecsokkentették, az eddigi lakasal-
lomanyt pedig fokozatosan visszavasaroltatjak a bérlékkel.

A tovabbiakban el6szor kifejtjiik a maganbérlakas-szektort
érint6 fébb tendenciakat és a szektorban tapasztalhato
problémakat. Ezt kdvetéen bemutatjuk a javaslatcsomag
felépitését, majd kitérlink a kozosségi/allami/onkormany-
zati szektor szerepére.

Bar tovabbra is a lakastulajdon a legjellemzébb tulajdoni for-
ma Magyarorszagon, a bérleti szektor sulya évrél évre n6-
vekszik. 2011 és 2015 kozott a maganbérlakasok orszagos
aranya tobb mint 2 szazalékponttal emelkedett, 2011-ben

nem érte el a 4%-ot, mig 2015-ben mar 6% volt. A kdlt6zése-
ken is megfigyelheté a maganbérlakas-szektor névekvé fon-
tossaga: 2015-ben az 6sszes koltozés 28%-at tette ki a ma-

ganlakasbérlés, 2003-ban ugyanakkor még csak 10,8%-at".

A maganbérlakasban élék aranya minden korosztalyban
nott valamelyest az ezredfordulod 6ta, ugyanakkor ez a no-
vekedés kilénésen magas a fiatalok korében”. Az ezred-
fordulod 6ta a maganbérlakasban él6 35 év alatti haztar-
tasfovel rendelkez6 haztartasok aranya megharomszoro-
z6dott: mig 1999-ben a fiatal haztartasok 10,2%-a lakott
maganbérlakasban és 83,1%-a sajat tulajdonu lakasban,
2015-re a sajat tulajdonu lakasban élék aranya 66,4%-ra
csokkent, a maganbérlakasban éloké pedig 30,3%-ra nott.
Abbdl, hogy2015-ben kdzel minden harmadiyk fiatal haz-
tartas a maganbérlakas-szektorban élt, arra kbvetkeztet-
hetlink, hogy itthon is kialakuloban van a ,bérléi genera-
cio” (generation rent)’®. Megjelent az albérletpiacon az

a fiatalabb generacio, akik csak a nagyvarosokban talalnak
munkat, és a lakasprivatizacié keretében nem jutottak ol-
cson lakashoz. Bizonytalan foglalkoztatottsaguk, alacsony
jovedelmiik, illetve kevés megtakaritasuk miatt nem tudnak
- vagy a devizahitel-valsag utan nem mernek - hitelt felven-
ni és sajat lakast vasarolni, ezért a maganbérlakas maradt
szamukra az egyetlen lehetéség.

A fiatalok mellett a maganbérleti szektor boviiléséhez a kill-
foldi didakok és munkavallalék névekvd szama is hozzajarul.
Az Oktatasi Hivatal adatai alapjan 2008 és 2017 kozott
majdnem megduplazodott a Magyarorszagon tanulé kilfol-
di hallgatok szama'. 2016 és 2018 ko6zott pedig megnégy-
szerezOdott (1) azoknak a tartozkodasi engedélyért folya-
modo kilféldieknek a szama, akik munkavallalasi céllal
érkeztek Magyarorszagra, és ez a trend folytatddni latszott
2019-ben is®. Bar arrél nem rendelkeziink adattal, hogy

a Magyarorszagon lako kilfoldiek milyen aranyban bérel-
nek lakast, az azonban biztos, hogy a bérlék kdzott jelen-
t6s a kilfoldiek aranya. KSH 2018. évi lakbérfelmérése
alapjan minden tizedik maganbérleti lakasban kiilféldi sze-
mély lakik, Budapesten pedig ez az arany eléri a 20%-ot™.

11 Adatokat lasd: KSH 2016. Miben éliink? A 2015. évi lakasfelmérés
fébb eredményei

12 A CSOK-ot és az egyéb gyermekvallalashoz kapcsolodo lakas
vasarlasi tamogatasokat igénybe venni nem tudoé vagy nem akaro fia-
talok a jovedelmeknél gyorsabban emelkedd albérletarak miatt ,bent
ragadnak” a maganbérleti piacon.

13 Balogi Anna - K&szeghy Lea 2019.

14  Oktatasi Hivatal: Felséoktatasi Statisztikak

15 A BMH statisztikai kiadvanyfilizete (2016-2018) itt és itt.

16  KSH 2019. Maganlakasbérlés, bérleti dijak — a 2018. évi lakbér-
felmérés fébb eredményei. Statisztikai Tiikor.
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A szektor boéviilése ugyanakkor nem hozott magaval olyan
sziikséges reformokat, amelyek ellensulyoztak volna a n6-
vekvo kereslet miatt megugroé arakat és biztonsagosabba
tették volna a lakasbeérlést. A lakasbérlés igy sokak szamara
tovabbra is csak egy jobb hijan felmeriilé kényszermegol-
das, vagy egy allomas a sajat tulajdon megszerzése elétt.
Ahhoz, hogy ennek a hatterét megértsiik, fontos attekinteni
az albérletpiacot érintd jelenlegi szabalyozast (ami a bizton-
sag szempontjabdl fontos), és az arak alakulasat az elmult
években (azaz a megfizethetdség alakulasat).

Biztonsag: Kedvezotlen szabalyo-
zas, bizonytalan lakhatas

Miutan a kilencvenes évek elején a korabbi allami szocialis
bérlakasokat eladtak a bérléknek, a lakbéremelést és a szer-
zO6dések felmondasat korlatozo intézkedéseket eltérolték.

A lakas ettdl kezdve piaci aru lett, és a lakasbérlést a torvé-
nyek a korabbinal felliletesebben szabalyozzak, alapvetden
a bérld és bérbeadd mint egyenrangu felek szabad megalla-
podasara bizzak azt. Ez azonban azért problémas, mert

a bérld sokkal kiszolgaltatottabb helyzetben van. Mig a la-
kasat bérbeado tulajdonost legrosszabb esetben is csak
anyagi kar éri, a bérlének a koltdzés esetén atmenetileg bi-
zonytalanna valik lakhatasa, és valtoztatnia kell életvitelén.
A lakéaskiadas jelenlegi szabalyozasa a kiilonb6z6 torvények-
nek kdszonhetéen meglehetésen Osszetett, jogi ismeretek
nélkiil nehezen érthet6, mégse rendelkezik kell6 részletes-
séggel a bérl6 és bérbeado kotelezettségeirdl és jogairol.

Jo tudni a Lakastorvény (1993. évi LXXVIII. térvény) arra az
esetre, ha a felek nem allapodnak meg kiilén ezekrdl a kér-
désekrol, a bérl6 kotelezettségeként hatarozza meg a lakas
karbantartasat és felujitasat, a tulajdonos feladata pedig
a lakas elemeinek, berendezéseinek potlasa és cseréje.
Ha a bérlé magatartasabol keletkezik kar, akkor a potlassal
és cserével jaro koltségeket is neki kell allnia. Azonban ne-
héz meghuzni a hatarokat: mi a bérl6 felujitasi és karbantar-
tasi kotelezettsége (pl. falak Ujrafestése, kazan megjavitasa),
illetve berendezések meghibasodasa esetén hogyan allapit-

haté meg, hogy a bérlé magatartasa idézte-e el6 a problémat.

A torvény tehat nem alkalmas arra, hogy vilagos helyzetet
teremtsen a karbantartasi kotelezettségekkel kapcsolatban.

Tovabbi probléma, hogy Lakastdrvény megneheziti a ki-

szamithato, hosszu tavu lakasbérlést. A hatarozott ideju

szerzédések esetében bar alapvetéen nincs mod rendes
felmondasra, a felek ugyanakkor szabadon megallapod-
hatnak a felmondasi id6érél, amennyiben ezt beleirjak

a szerzddésbe. A hatarozatlan idejl szerzédéseket pedig

mind a bérlé, mind a bérbeadd a hénap 15. napjaig mond-

hatja fel a kdvetkezd hénap végére, ami a gyakorlatban
masfél-két hdnapos felmondasi idét jelent. Ez egy elvileg
hatarozatlan idére szo6l6 szerzédés esetén nagyon révid
idének szamit, hiszen masfél-két honap aligha elég egy min-
den szempontbol megfelel6 albérlet talalasara a jelenlegi
kompetitiv piacon. llyen révid felmondasi idék mellett tehat
a bérld lakhatasa meglehetdsen bizonytalan, és a tulajdonos
se szamolhat a kiadasbol szarmazé tartos bevétellel, igy
jelenlegi formajaban nem biztosit megfelel6 jogi keretet

a hosszu tavu lakasbérlésnek.

Elhtzddo vitak, szerzodés nélkiili
albérlet

A kiadassal kapcsolatban még a legpontosabb térvényi sza-
balyozas mellett is kdnnyen tamadhat vitaja a bérlének és

a kiaddnak, jogaikat és kotelezettségeiket illetéen. Jelentd-
sen csokkenthetd lenne az elhiizodo nézeteltérések szama
a bérlok és kiadok jobb tajékoztatasaval, valamint a vitaren-
dezés nem birdsagi formainak kialakitasaval. Ezek a vitak
altalaban kis 0sszegu kovetelésekrol szolnak, ezért sok
orszagban kilon hatdésagok, bérlakas- vagy lakbérbirosagok
dontenek roluk elsé fokon. Hazankban egyelére maradt

a hosszu és koltséges birdsagi eljaras (a polgari per elindi-
tasa mar onmagaban minimum 15 ezer forint", de az tigyvédi
és egyéb koltségekkel egylitt a teljes perkoltség kdnnyen
millios nagysagrend is lehet, és akar évekig is elhiizodhat.)
A dréaga és lassu birésagi vitarendezés miatt tehat a bérld
és a bérbeado egyarant a vitak elkerilésében érdekelt.

Emellett a tulajdonos kockazatat elker(ilé lépések (pl. koz-
jegyz6 eldtt tett bérldi nyilatkozat) a lakaskiadas koltsége-
ként jelennek meg, novelik a bérleti dijat. Sok esetben pedig
a tulajdonos kockazatainak elkertilését szolgalo lépések
(mint példaul a szerzédés nélkiili bérbeadas) a bérlé lakha-
tasanak biztonsagat rontjak.

Tovabbi problémat jelent, hogy jelentés mértékben elterjedt

az adoelkertilés, illetve a szerzédés nélkiili lakaskiadas, ami

ellendrizhetetlenné teszi a bérleti szektort. Gyakran mar az is
a tulajdonos szivességének szamit, ha szerzédést kinal a bér-
I6nek, pedig az altala irt szerzédésben lehetnek a bérlét ne-
gativan érint6 rendelkezések is. A szerzédés nélkiili informalis
bérleti viszony még rosszabb, ugyanis ebben az esetben

a bérlé még sokkal inkabb kiszolgaltatott a tulajdonosnak’®.

18  Arrdl, hogy mi térténik abban az esetben, ha a bérleti jogvi-
szonyrol nem szliletik irdsos szerzddés, és milyen jogorvoslati lehe-
téségei vannak a bérlének lasd az Utcajogasz.hu dsszefoglaléjat.



Medgfizethetoség: Meredeken emel-
kedo arak

A KSH 2018-as felmérése'® szerint a bérleti piacon az orsza-
gos atlagos négyzetméterar 2018 végén 1541,- forint volt,

a budapesti atlagos négyzetméterar 2228,- forint, a megye-
székhelyek atlagos négyzetmeéterara 1400,- forint. A KSH fel-
mérése ramutat a terileti kiildnbségekre: mig Budapesten
az atlagos lakbér az orszagos atlag majdnem masfélszere-
se, addig az Eszak-Alféld kisebb telepiilésein az orszagos
atlag kevesebb mint harmada, 464,- forint. Szamos megye-
székhely és egyetemvaros atlagos lakbére kozelit, vagy meg
is haladja az orszagos atlagot: Debrecenben 1460,-; Gyérben
1675,-; Miskolcon 1115,-; Pécsett 1665,-; Szegeden pedig
1376,- forint volt az atlagos négyzetméterar.

A Jofogas.hu?® online piactér adatai joval kiugrobbak a KSH
adataindl. Ennek az lehet az oka, hogy a KSH adatgyjtése
nem csak az ingatlanportalokon keresztiil Iétrejott lakasbér-
leteket vizsgalta, hanem a mas uton, példaul barat, rokon ré-
vén talalt lakasbérleteket is. Ugyanakkor a KSH lakbérfelmé-
rése alapjan a bérlék 31%-a ingatlanportalon keresztil talalt
maganak lakast, ami kiilonésen Budapestre (45,2%) és a me-
gyeszékhelyekre (35,7%) igaz, ahol az 6sszes bérlakas 69%-
a talalhato. Emiatt indokolt a Jofogas adatainak bemutatasa.

2019 elején a Jéfogas.hu ingatlanportalon feladott hirde-
tések orszagos atlaga 2391 Ft/m2 volt. A budapesti atlag
3165 Ft/m2, mig a megyeszékhelyek korilbellli atlaga®'
1806 Ft/m2 volt. A 2011 6ta feladott albérlet-hirdetések
adatai szerint orszagos szinten és a megyeszékhelyeken
nyolc év alatt majdnem 90%-kal néttek a lakbérek, mig
Budapesten kdzel 130%-kal.
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1. abra A Jofogas.hu portal adatai a kiadasra meghirdetett lakasok
atlagos négyzetméterarai Budapesten??

19 KSH 2019. Maganlakasbérlés, bérleti dijak — a 2018. évi lakbér-
felmérés fébb eredményei. Statisztikai Tukor.
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20 Amon Kata —és Balogi Anna 2019.

21 Hianyos adatok miatt a megyeszékhelyekre csak egy kozelitd
atlagot tudtunk szamolni.

22 Forras: Habitat: Lakhatasi jelentés 2019
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@ Lakasbérleti atlagar (négyzetméter/forint) valtozasa © Egy fére jutod nettojovedelem valtozasa
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3. dbra A kiadasra meghirdetett albérleti atlagarak és inflacio®*

23 Forras: Habitat: Lakhatasi Jelentés 2019, KSH 24 Forras: Habitat: Lakhatasi jelentés 2019, KSH



A medfizethetéség szempontjabdl a legnagyobb probléma,
hogy a lakbérek emelkedése jelentésen meghaladja a ke-
resetek novekedését.

Az atlagos arnévekedés a bérleti piacon meghaladja az
inflaciot. A 2018-ban példaul az éves inflacié 2,8% volt, mig
lakbérek a KSH adatai szerint®® 5,1%-kal lettek magasabbak.

A lakasbérleti dijak gyors emelkedésének szamos negativ
hatasa van®®, tul azon, hogy a lakast bérelni szandékozok
jovedelmiik egyre nagyobb hanyadat kénytelenek lakhata-
suk biztositasara kolteni, vagyis kevesebbet tudnak masra
kélteni. A magas ar, azaz a megfizethetéség csdkkenése
magaval hozza a tarsbérletek kényszerl terjedését, ami
az egyeéni (csaladi) életmindség romlasat eredményezi;

az alacsonyabb jovedelmiek kiilsé (olcsoébb) keriiletekbe
szorulasat, aminek kovetkeztében novekszik az utazasi ido;
valamint a tobbgeneracios egyuttélés névekvé aranyat,
amely akadalyozza a fiatalok otthonteremtését, csalada-
lapitasat. A magas lakasbérleti dij a fentiek mellett a mun-
kaeré-piaci mobilitas (foldrajzi mobilitas) gatjava is valhat.
A kozvetlen és kozvetett negativ hatasok nem csupan mint
egyéni, hanem mint tarsadalmi koltségek is megjelennek.
A magas és egyre kevésbé megfizethet6 bérleti dijak ko-
zOsségi koltség hatasa kozvetlenilil a munka-termelékeny-
ség csOkkenésében jelenik meg, kdzvetve pedig minéségi
mutatékban, mint példaul a légszennyezettség névekedése
(utazas és fogyasztas névekedése miatt).

A magas arak és azok gyors ndvekedése a lakaspiacon
részben a keresleti oldal valtozasaival, részben a kinalati
oldalon tortént és jelenleg is folyamatban [évé valtozasok-
kal, illetve a konkrét piac és a konkrét kereslet és kinalat
egyéb jellemzdivel magyarazhato.

A kereslet névekedését a magasabb jovedelemmel rendel-
kezd bérléi csoportok szambeli novekedése (kiilfoldi diakok;
az atlagnal jobban keres6, de a novekvé ingatlanarak miatt
albérletbe szorult fiatal feln6ttek) okozza. A fentiek miatti
keresletnovekedés elsésorban Budapesten, illetve gyorsan
novekvo terlileteken (varosokban) figyelheté meg. Ennek jel-
lemz6 példaja a BMW-beruhazas révén bearamlé munkaerd
miatt megndvekedett helyi kereslet Debrecenben vagy az
Ausztridba ingdzoé munkaerd altal megnovekedett lakasbérleti
piaci kereslet Sopronban, Szombathelyen. A kinalat ugyanak-
kor jellemzéen csokkent - elsésorban Budapesten —, ugyanis
a hosszu tavu lakaskiadas alternativajaként megjelend és
egyre népszerlbb révid tavu maganszallashely-szolgéltatas
boéviilése részben a hosszu tavra valo kiadas piacarol visz el

25 Forras:itt
26 Forrasiitt.

lakasokat. A kereslet novekedése és a kinalat csokkenése
egyarant az ar emelkedését eredményezi.

A tovabbiakban egy olyan szakpolitikai koncepciét muta-
tunk be, amely kifejezetten a maganbérlakasban élék
helyzetét szeretné megkonnyiteni az atlathatésag és a biz-
tonsag novelésével, illetve hosszutavon a kinalat bévitésén
keresztiil a megfizethetéség elésegitésével. A biztonsagos
kérnyezet megteremtése és a kinalat érdemi ndvelése
allami szerepvallalas nélkil nem megy, mint ahogy az egyre
emelked6 arak megfékezése, a maganbérlakas-piacrol
kiszorul6 haztartasok tamogatasa is az allam feladata
lenne. A lakasbérleti piac problémainak, illetve tagabban
a lakhatas fontossaganak elismerését egy kormanyzati
lakaspolitikai program elfogadasa és az azt végrehajto
csucsintézmény, onallé minisztérium létrehozasa jelezné.

A javaslat csomag két részre oszlik:

Az elsé részben a lakasbérleti piac atlathatésa-
ganak és biztonsaganak novelésére tesziink
javaslatokat. Javaslataink a lakasbérlés jogi sza-
balyozasat (elsésorban Lakastorvény), adozasat
és a vitarendezést érintik. Emellett javaslatot
teszlink egy Uj intézmény, a Lakasbérleti Kozpont
létrehozéasara, amely a lakasbérletek regisztraci-
ojaért, a vitarendezés alternativ médjainak bizto-
sitasaért (mediacio), és tajékoztatdo kampanyok
kivitelezéséért lenne felelds.

A masodik részben a medfizethetdség kérdés
korével foglalkozunk. Olyan lehetséges szabalyo-
z6 eszkozOket, konkrét lépéseket, elemeket is
mertetlink, amelyek a lakasbérleti piac kinalati
oldalara hatnak. Javaslataink a kinalat novekedé-
sét eredményeznék a lakasbérleti piacon (4. abra),
a kinalat novekedésével a piaci ar (atlagos ar)
csokkenne, a piac pedig bdviilne, azaz olcsoébb
lenne a lakasbérlés, és tobben tudnanak ilyen
modon lakhatashoz jutni.
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4. abra A kinalat névekedésének hatasa

Fontos ugyanakkor kiemelni, hogy mivel a lakaspiac eré-
sen szegmentalt, ezért nem léteznek univerzalis, minden
tarsadalmi csoport szamara jo megoldasok. A maganbér-
lakas-piac megfeleld szabéalyozas esetén sem lehet alter-
nativa a legszegényebb tarsadalmi csoportok szamara,
akik csak joval a piaci ar alatti bérletet tudnak megfizetni.
Jelenleg, egyéb nempiaci lakhatasi lehetéségek hianyaban,
a maganbérlakasban élék aranya, mindkettében 10% kordili

piacméret

(KSH 2016). Az albérletpiac alsé szegmensével a Habitat
Magyarorszag 2018-as Lakhatasi Jelentése foglalkozott?’,
amely bemutatta az ennek kovetkeztében kialakulé uzsora-
albérleteket és egyéb atmeneti megoldasokat. Ennek a prob-
lémanak a tudataban a javaslatcsomag kiegészit6 fejezeté-
ben a szocialis bérlakasszektorrol és a kozésségi megolda-
sokrol is szo6t ejtlink, illetve felmeriilnek az egytttmiikodési
lehetéségek a szocialis és a maganbérlakas-szektor kozott.

27  Amon Kata -Balogi Anna 2018.



bérleti piac

A lakhatassal kapcsolatos ligyek jelenleg széttagoltak,
tébb minisztérium kozott oszlanak meg. Ez minden teri-
leten, igy a maganbérleti szektorban is megneheziti az
atfogo lakaspolitikat és reformokat. A lakasbérlés terlilete
kilondsen atlathatatlan: a toérvényi szabalyozas nem teremt
vilagos helyzetet bérl6 és bérbeadd kdzott; a lakhatasi célu
lakoingatlan bérbeadasabol szarmazo adobevétel nem ki-
I6nithetd el, igy nem tudjuk, hogy hanyan vallanak be ilyen
tipusu jovedelmet; a szerzédések tipusara jelenleg nem
létezik megbizhato statisztikai adat; olyan teriletrél, ahol
a szlirke és feketegazdasag aranya nagyon magas, nehéz
megbizhato adatokat gyjteni.

Ebben a szekcidban javaslatot teszlink a maganbérleti
szektor intézményi reformjara, egy atfogo uj intézmény,
a Lakasbérleti Kézpont létrehozasara. Az intézmeényi re-
form célja, hogy atlathatova tegye a lakasbérlést és -ki-
adast, egyszerUsitse a bérbeadok és a bérldk dolgat, és
hatékonyan érvényesitse az egyes, biztonsagot néveld

intézkedéseket. A biztonsagos maganbérleti piac létreho-
zasahoz sziikségesnek latjuk a jelenleg hatalyos 1993-as
Lakastorvény fellilvizsgalatat, a lakasbérletek kotelezd
zetését, és a vitarendezés hatékonyabba tételét. Az intéz-
meényi reformnak hala az egyes részterileteket éerint6 be-
avatkozasok is hatékonyabban tudnak érvényesiilni.

A hosszu tavu bérleti piac biztonsagossa tétele azonban
nem képzelhet6 el a révid tavu bérleti piac szabalyozasa
nélkul. Utébbi hijan féld, hogy a bérlék biztonsagat ndveld
intézkedések hatasara csokken a kiadasi kedv és elindul
egy ataramlas a rovid tavu bérletek piacara, a kinalatcsok-
kenés pedig arndvekedést okoz a hosszu tavu bérletek
piacan. igy hangsulyozzuk, hogy egy integralt javaslatcso-
magrol van szo, és a javaslatcsomag elsé része (biztonsag)
a javaslatcsomag masodik részével (megfizethetéség)
egyutt alkalmazandoé.
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Javaslatunk egy 6nallé
lakasbérletekkel foglalkozo
intézmény létrehozasara:

Annak érdekében, hogy a maganbérlakas-szektor
szabdlyozasa egy egységes, atlathato keretben
torténjen, javasoljuk egy 6nalld hatéosag*®, a Lakas
bérleti Kozpont |étrehozasat.

Egy 6nallo szerv létrehozasa erre célra megkonnyitené mind
a bérbeadok és a bérldk, mind a hatésag/allam/szabalyozo
dolgat. Lehetévé tenné egy olyan komplex rendszer létreho-
zasat, melyben a piac fehéritését és a szerzédések atlatha-
tobba tételét célzo intézkedések konnyen 0sszekdthetdek
lennének az egyes kedvezményekkel és szolgaltatasokkal.
A bérlék és a bérbeaddk szamara pedig atlathatobba és
egyszerlibbé tenné a lakaskiadast és -bérlést azaltal, hogy
az albérlethez kapcsolodo ligyeket - a szerzédés regisztra-
cidjat, a kiilonb6zd kedvezmények igénylését, a vitas helyze-
tek kezelését - mind eav hatdsaanal lehetne intézni.

/—\A

LBK1: LBKS:
Szerzédésregiszter Addkedvezmények

bl

Lakasbérleti Kézpont
(LBK)

Ky 4

LBK2: LBK4:
Kauciovédelem Vitarendezés

5. abra Az LBK funkcidi
28 Mivel a Lakasbérleti Kozpont a jogszabaly altal eldirtak szerint
a kotelezéen regisztralt bérleti szerzédésekrdél és azok feleirdl nyilvan-
tartast vezetne, az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szolo 2016.
évi CL. torvény szerinti hatosagi jogkorrel kell rendelkeznie (2016. évi
CL. toérvény 7. § (1)-(2) bekezdés, 9. §)




A Lakasbérleti Kozpont javaslatunk alapjan tobb funkciot
foglal magéban (5. abra):

szerz6désregiszter

mediacio mikodtetése

kauciovédelem

bérléi és bérbeadoi jogok és kotelezettségek
kommunikacidja

Ahogy azt az 5. abra mutatja, az intézményi reform elénye,
hogy a piac fehéritését és a bérlék biztonsaganak névelé-
sét célzoé intézkedések nem kizarolag szankcidkkal, hanem
Osztdnzékkel tudnak parosulni. igy a lakasbérletek kdte-
lezd regisztracidja és a kaucio letétbe helyezése egyben
lehet6séget teremt a bérbeaddk szamara, hogy igénybe
vegyeék a vitarendezés hatékonyabb modjait és az adoked-
vezményeket. Ez nem jelenti azt, hogy a kotelezo regiszt-
racio és kauciovédelem bevezetése ne tenné sziikségessé
a szabalyszegd bérbeadodk szankcionalasat (erre majd
késobb kitérink részletesebben), ugyanakkor az 6szton-
z6knek kdszonhetden a rendszer tobb labon tud allni és
szankcionalas koltségei is csokkenni tudnak.

Ehhez hasonlé, tébb funkciéval rendelkezé kozponti lakas-
bérleti szerv miikddik irorszagban 2004 6ta. A Lakasbérleti
Bizottsag (Residential Tenancy Board®) felel¢s a szerzédé-
sek regisztraciojaért, a bérlok és kiadok tajékoztatasaért és
avitarendezés biztositasaért. Emellett a szervezet rendsze-
resen publikal jelentéseket a lakbérek valtozasarol. A re-
gisztracio kotelezd, amire mind 6sztonzdkkel (kedvezményes
hitel), mind szankciokkal (szabalysértési per) igyekeznek ra-
venni a bérbeaddkat®°. Az ir modell jo példa arra, hogy a piac
fehéritése, a vitarendezés megkonnyitése és a tajékoztatas
egylttesen jarulnak hozza egy biztonsagos és atlathato
maganbérlakas-szektorhoz. A Habitat 2016-o0s kiadvanyahoz
készitett interjubol ugyanakkor az dertil ki, hogy a kauciévé-
delem hianya tovabbra is problémat jelent a bérlék szamara,
az RTB altal mikodtetett vitarendezés korilményei pedig
bar javultak az évek alatt, sokan mégsem elégedettek vele.

Az altalunk javasolt albérletes hatésag hasonlé elvek alap-

jan jonne létre, mint az RTB (tehat alkalmazné az 6szténzoék

és szankciok rendszerét), ugyanakkor az itthoni jogszabalyi

és intézményi kornyezethez alkalmazkodva. A tovabbiakban

attekintjiik a Lakasbérleti Kozpont funkcioit (LBK1: Szerzd-
désregiszter; LBK2: Kauciovédelem; LBK3: Adokedvezmé-

nyek; LBK4: Vitarendezés, LBK5: Kommunikacio) és az egyéb
részterileteket érint6 javaslatainkat. Fontos Ujfent kiemelni,
hogy mivel a javaslatcsomag ezen része egy Uj intézmeény

29 Lasd Rtb.ie.
30 Kovats Bence (szerk.) 2017.

(LBK) létrehozasara éplil, az egyes javaslatok egy integralt
rendszer részét képezik és nem onalléan megvaldsitandok.

LBK1: Piacfehérito javaslataink -
a lakasbérlet regisztracioja és
azonosito szam kivaltasa

Nagyban névelné a bérleti szektor atlathatosagat és bizton-
sagat a lakasbérletek kotelez6 regisztracioja, és a lakaski-
adas azonositd szamhoz kotése. A rovidtavu lakaskiadas

- példaul az Airbnb - jelenleg is engedélykoteles, a hosszu-
tavu lakaskiadas azonban nincsen nyilvantartasba vételhez
kotve, igy az, hogy valéjaban ki adja ki a lakasat, nehezen
ellenérizhetd. A hosszu tavu lakaskiadast jelenleg kizaro-
lag a NAV szamara kell bevallani ,egyéb tevékenységbdl
szarmazo” jovedelemként, azonban ellenérzés és 0sztonzok
hijan az adoelkeriilés mértéke feltehetéen magas®'.

Javasoljuk a hosszu tavu lakasbérleti szerzédé-
giszter létrehozasat, amelyet a Lakasbérleti
Koézpont miikddtet.

elénye van

piacfehéritd hatasu, mert 6sztonzi a bérbeadokat
a kiadasbol szarmazo jovedelem bevallasara

atlathatobb, ellendrizhetébb maganbérleti piacot
eredményez

lehetdvé teszi pontos statisztikai adatok gydujté-
sét a maganbérleti piacrél példaul a lakbérek,
szerz6édéstipusok, lakasbérletek szama és elhe-
lyezkedése tekintetében

legféképpen pedig alapja lehet bizonyos rend-
szereknek, amelyekhez szilkség van a lakas-
bérletek minél pontosabb azonositasara: ilyen
példaul az altalunk is javasolt kauciovédelem
(és kauciotamogatas) intézménye, illetve a jovore
nézve egy esetleges lakbérplafon®? bevezetésé
nek is eldfeltétele lenne

31 Nem léteznek adatok arrol, hogy hany ember fizet adét lakha-
tas célu lakoingatlan bérbeadasa utan, mivel az SZJA-bevallasban ez

egy soron szerepel az lizleti célu ingatlan bérbeadassal, és igy nem

32 Ennek miikodésérdl lasd bévebben Berlin példajan: Gosztonyi
Akos 2017
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A lakasbérletek kotelezo regisztracioja tobb orszagban is
létezik. irorszagban az RTB-nél kell regisztralni a lakasbér-
leteket a lakas (lakcim, szobak szama), a szerzédés (bérleti
dij, szerzé6déshossz) és a szerz6dé felek adatainak megada-
saval®®. Spanyolorszagban a lakasbérletek regisztracioja

a kotelez6 kauciovédelmi rendszerrel egybekotve torténik®*
mivel a bérbeaddnak kotelezé egyhavi kauciot elfogadnia,
és azt letétbe helyeznie az autonédm kozosségek altal mu-
kodtetett teriiletileg illetékes kaucidévédelmi intézménybe.
nak, de Katalonidban példaul a teljes lakasbérleti szerzédést
fel kell télteni a kauciévédelmi rendszerbe®> A kelet-kdzép-
eurodpai régioban Lengyelorszagban miikodik lakasbérlet-
regisztracio, errél bévebben a keretes részben irunk.

Magyarorszagon a lakasbérleti regiszter |étrehozasahoz
javasoljuk a mar létez6 infrastrukturak hasznalatat, mint
a kormanyablakok vagy az ligyfélkapu, mert ez jelentésen
csokkentené a beruhazasi koltségeket. Javaslataink sze-
rint lakasbérletet regisztralni online vagy a kormanyabla-
kokban lehetne, a lakasbérlet bizonyos adatainak (szer-
z6dés tipusa, idétartama, lakbér 6sszege, szerz6do felek
adatai, az ingatlan cime, szobak szama) megadasaval.
online fellilethez, amelyen a lakassal kapcsolatos ligyeit
(példaul adékedvezmények igénybevétele) tudna intézni.
Az online fellilet az Gigyfélkapu mintajara - vagy akar az
ligyfélkapurdl elérhetéen - johetne létre®®.

Fontosnak tartjuk, hogy az online feliiletre a bérlének is
legyen ralatasi joga. A ralatasi jog biztositja a feltoltott
adatok valdédisagat, és biztonsagot nyujt a bérlék szamara.
igy névvel, engedélyszammal és bérléi személyigazol-
vany- vagy adoszammal a bérlé megtekinthetné a feltoltott
adatokat és dokumentumokat és jelezhetné a hatoséag felé,
amennyiben hidnyossagot észlelt, vagy a lakasbérlet nin-
csen regisztralva.

33 Residental Tenancies Board 2020. How to register a tenancy.
Elérhetd: itt

34 A kauciovédelem, és ebbdl kdvetkezden a lakasbérlet regisztraci-

35 Institut Catala del Sol. Depdsito de fianzas y otros ingresos.
Elérhetd: itt

36 Nemrég vezették be Magyarorszagon a kotelezd online regiszt-
raciot és digitalis adatszolgaltatast a turisztikai célu szallashelyek
szamara. A szallashelyeknek a Nemzeti Turisztikai Adatszolgaltato
Kézpont (NTAK) rendszerébe kell regisztralniuk, és az KAU (Kézponti

Azonositasi Ugynék) rendszeren keresztiil statisztikai célu adatokat

szolgaltatni a szallovendégekrdl 2020 januar 1-jével kezddédéen.
Az Uj rendszerrdl bévebb informacioval nem rendelkeziink, azonban
érdemes megemliteni mint egy Ujkeletl példa az online regisztraciora

szankciok: Mi térténik elmulasztott regisztracié esetén?
Amennyiben a bérbeadd nem regisztralja a szerzédést egy
megadott hataridén beliil (példaul szerzédéskotéstol sza-
mitott 30 munkanap), elészor felszolitast kapna a Lakas-
bérleti Kbzponttol az elmulasztott regisztracio poétlasara.
Ha a regisztraciét tovabbra sem potolja, az szabalysértési
eljarast vonna maga utan, amely soran pénzbirsag megfi-
zetésére kotelezhetd a bérbeado.

Lengyelorszag

Lengyelorszagban a lakasbérletek egy tipusat, az ugyne-
vezett alkalmi lakasbérleti szerzédéseket regisztralni kell
a bérbeado lakohelyén miikodé adohivatalnal. Ez a szerzo-
déstipus jelenlegi becslések szerint az 6sszes lakasbérleti
szerzédés korulbelll 5%-at teszi ki. Az alkalmi lakasbér-
letekre sajatos szabalyok vonatkoznak mind a lakasbérlet
hosszat illetéen (hatarozott idejl, €s maximum 10 évre szol),
mind a bérbeadod személyét illetéen (csak természetes sze-
mély lehet), mind a kaucio és a bérleti dij vonatkozasaban
(maximum 6 havi kaucio kérhet6, és a bérleti dijat csak ab-
ban az esetben lehet megemelni, ha a szerzédés ezt tartal-
mazza). A legfoébb kiilonbség a szokvanyos lakasbérleti szer-
z6dés képest azonban a regisztracio és a kdzjegyzo elotti
nyilatkozattétel. Az alkalmi lakasbérleti szerzédések esetén
a bérlének kodzjegyzé eldtt nyilatkozatot kell tennie arrol,
hogy végrehajtas esetén vallalja a lakasbérlet elhagyasat, és
van masik lakdhelye, ahova sziikség esetén mehet. A megal-
lapodas utan a bérbeadonak kotelessége az alkalmi lakas-
bérletet regisztralni a lakohelyén mikodo addhivatalnal,
feltlintetve a szerzodés keletkezésének datumat, a szerzo6-
dés hosszat, az ingatlan cimét és arra vonatkozé dokumen-
tumokat, hogy az alkalmi lakasbérleti szerzédés feltételei
teljestilnek: Ha figyelembe vessziik a lakasbérletek regiszt-
racioja soran felmerilé adminisztrativ terheket és koltsé-
geket, a lengyel példa érdekes lehet abbol a szempontbal,
hogy egy hasonlé gazdasagi helyzetl orszagban vezették
be a regisztraciot. Fontos azonban kiemelni, hogy a lengyel
regisztracios rendszer mas célokat tliz ki maga elé, mint az
altalunk elképzelt Lakasbérleti Kozpont. Az intézkedés alap-
vetd célja a piacfehérités és az adoelkeriilés csokkentése,
és nem tartalmaz a bérlék biztonsagat nével6 elemeket.

37 KoOszonjik a részletes informaciokat a Habitat for Humanity
Lengyelorszagnak




A szerzOdésregiszter alapjat a lakashoz tartozé azonosito
szam jelentené.

Javasoljuk, hogy a hosszu tavu lakaskiadas felté-
tele egy egyszer kivéltott és évente megujitando
azonosité szam legyen, melyet 5000 forint22 be-
fizetésével a kormanyablakokban lehetne igényel-
ni és meguijitani, a befolyé 0sszeg pedig a Lakas-
bérleti Kozpont koltségvetésének részét képezné.
Az azonositészam a kiadott lakashoz tartozna,
tehat amennyiben egy tulajdonos tobb lakast is
kiad, akkor az 6sszesre kiilon azonositdé szamot
kellene kivaltania®®.

Azon tul, hogy a szerzédésregiszter alapjaul szolgalna, az
azonositd szam egyéb funkciot is ellatna: kotelezé lenne
feltlintetni a lakasok mellett a hirdetési portalokon, ami
alapjan a potencialis bérlok ellendrizhetnék egy nyilvanos
adatbazisban, hogy a hirdetett lakas valdoban azonosité
szammal rendelkezik. Ez a bérldk szamara garanciat jelent-
het arra, hogy regisztralt, ellen6rzott szerzédésiik lesz, és
hogy igénybe vehetik a kauciovédelmet vagy a kauciétamo-
gatast??. A KSH 2018-as lakbérfelmérése* alapjan a hirde-
tési portalok fontos szerepet jatszanak a lakaskiadasban —
minden harmadik bérlé hirdetési portalokon keresztil kertilt
kapcsolatba a lakas bérbeadojaval. Tehat az azonositdoszam
kotelezd feltiintetése a hirdetési portalokon sok bérbeadot
motivalhatna az azonositészam kivaltasara.

LBK2: Bérloi biztonsag - javaslata-
ink a kauciovédelem és a kauciota-

mogatas bevezetésére

A lakasbérléskor kifizetendd kaucié funkciéja, hogy bizton-
sagot nyujtson a bérbeadd szamara egy esetleges kare-
semény esetén. A kaucio ugyanakkor jelenlegi formajaban
visszaélésekre ad lehetdséget, mivel a kaucidvisszatartas
mértéke kizardlag a bérbeado mérlegelésétol és tisztes-
ségességétdl fligg. Nagy-Britannidban ennek orvoslasara
létrehoztak a Tenancy deposit protection-t (azaz bérleti
kauciovédelmet), melynek keretében a bérbeadonak a szer-
z6dés megkotése utan a kézhez kapott kauciot kotelezéen

38 A KSH szamitasai szerint 275 000 maganbérlet talalhatd
Magyarorszagon. Ha csak az dsszes maganbérlet felére kivaltanak

39 Egy azonositd szamhoz tébb szerzédés is tartozhat abban

41  KSH 2019. Maganlakéasbérlés, bérleti dijak — a 2018. évi lakbér-
felmérés fébb eredményei. Statisztikai Tiikor. Letolthetd: itt.

el kell helyezni egy allamilag garantalt kauciévédelmi rend-
szerben. A kaucio elhelyezése dijtalan, és amennyiben nem
all fenn vita, a szerzédés lejartakor a megfelelé 6sszeget
visszautaljak a bérlének és a bérbeaddnak*> Spanyolor-
szagban szintén a brithez hasonlo rendszer mikodik, amely-
nek keretében az autonom kozosségek eldirhatjak a kaucid
letétbe helyezését: jelenleg a tizenhét autondm koz6sség
és két autonom varos kozil tizendtben mikodik kaucidvé-
delmi rendszer**

Javasoljuk egy kotelez6 kauciévédelmi rendszer
létrehozasat, ahova a szerzédés regisztraciojat
vetéen a bérbeadonak el kell helyeznie a bérl6tol
atvett kauciot. A kaucio kezelése és visszaigény-
lése is az Lakasbérleti Kozpont online fellletén
keresztil torténhetne.

A kauciovédelmi rendszer esetén a hatosag eldirhatja azt

is, hogy maximum hany havi kaucié vehetd at a bérlétél.
Spanyolorszagban ez lakasbérleti szerzédések esetén kote-
lezéen egy honap*“. Megfontolasra ajanljuk, hogy a (letétbe
helyezendd) kaucié mértékét a jogalkotd a hazai gyakor-
latnak megfeleléen maximum kéthavi lakbérnek megfeleld
Osszegben hatarozza meg**

Létezik azonban a bérléknek egy olyan csoportja, amely-
nek bar van elegendé jovedelme ahhoz, hogy a magan-
bérleti piacon lakast béreljen, nincs annyi félretett pénze,
hogy a kéthavi kauciét nehézségek nélkiil ki tudja fizetni.
Tekintve, hogy a kaucio funkcidja, hogy a nemfizetés és

a karokozas ellen 6szténozze a bérlét, a kaucié allami vagy
onkormanyzati teljes vagy részbeni atvallalasa ellentétes
ezzel a céllal. Franciaorszagban emiatt Iétrehoztak egy
kélcsonalapu kauciotamogatasi rendszert, melynek kere-
tében a jogosultak 1200 eurét nem meghaladé értékben
vehetnek fel egy kamatmentes kdélcsént, amit maximum
25 honap alatt kell visszafizetnilik. Az Avance Loca-Passe
elnevezés(i kauciétamogatas egyben a palyakezdék mun-
kaerdpiaci mobilitasat hivatott segiteni, és ez hatarozza meg
a jogosultak korét is. A tdmogatast olyan harminc év alatti
fiatalok vehetik fel, akik munkat keresnek, szakképzésben
vesznek részt, 0sztondijas egyetemistak, vagy a tanulma-
nyaik mellett dolgoznak/gyakornokoskodnak. Szintén jogo-
sultak a tamogatasra a privat szféraban dolgozok, életkortol
flggetleniil. A tdmogatéas tobbszor is felvehetd, igy ha valaki

42  Tovabbi informaciok angol nyelven Az Egyesiilt Kiralysag
kormanyanak honlapjan

43  Tovabbi informaciok spanyol nyelven Spanyolorszag korma-
nyanak honlapjan
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albérletet valt, és az el6z6 kauciojat mar visszafizette, Ujra
felveheti a tamogatéast a kovetkezd albérletére®.

A francia kauciétamogatas életkorhoz, tanulmanyokhoz és
munkaeroépiaci statuszhoz koti a jogosultak korét. Egy alta-
lanos, minden raszoruldra kiterjedé kolcson-alapu kauciéta-
mogatas bevezetése nehézségekbe (itkdzik, mert egy Ujabb
adossagcsapdat jelenthet az anyagi nehézségekkel kiizdd
(és esetleg mar eladdsodott) haztartasoknak, és noveli a ta-
mogatast biztositd intézmény kockazatat is*” Fontos emiatt,
hogy a jogosultak korének meghatarozasakor figyelembe
vegylk a mindkét oldalon felmeril6 esetleges kockazato-
kat, és olyan tarsadalmi csoportot jeldljink ki, amelyiknél
alacsony a nemfizetés, az eladésodas és az ebbdl fakadod
lakasvesztés kockazata, ugyanakkor amely szamara a kau-
cio kifizetése aranytalan terhet jelenthet. Ebbe a csoportba
tartoznak példaul a didkok és a palyakezdok, akiknek karri-
erjik kezdetén még nincsenek tartalékaik, ezért bar a havi
lakbér fizetése nem okoz nekik gondot, a tdbb szazezer fo-
rint kaucio letétele esetiikben problémat jelent.

Javasoljuk egy uj tdmogatasi forma, a kauciota-
mogatas bevezetését a didkok és a friss diplo-
mas palyakezd6k szamara. A tamogatas kereté
ben egy 0% THM-es kolcsont vehetnének fel
ajogosultak egy bizonyos maximalis 0sszeghatarig
(példaul 250 000 forintig), amelyet meghatarozott
idén belll havi részletekben kellene torleszteniiik.

A kauciotamogatas megvaldsitasara ajanljuk a Diakhitel
Koézpontot. Az intézmény sokéves tapasztalattal rendelkezik
a diakoknak valo hitelezés terén, amely megkonnyiti egy

Uj termék kidolgozasat is. Amennyiben a kauciétamogatas
a diaksag és a palyakezdék korében sikeres lesz, meg-
fontolasra ajanljuk a jogosultak kérének bovitését bizo-
nyos szakmak képviseldivel (példaul kozalkalmazottak).

LBK3: Adozast érinto javaslataink

A piac fehéritését célzo és a bérldk biztonsagat noveld
intézkedések mellett a Lakasbérleti Kozpont szolgaltata-
sokat is nyujt a regisztralt bérbeadok szamara: ilyenek az

46  Tovabbi informaciok francia nyelven az Avance Loca-Pass
oldalan olvashaték. Elérheté: itt

47 A kaucionak fontos szlréfunkcioja van a maganbérleti piacon:
kiszUri azokat a raszoruld haztartasokat, akik szamara a piaci alapu
lakasbérlés csak sulyos aldozatok aran érhetd el, hosszu tavon pedig
jo eséllyel fenntarthatatlan. A maganbérleti piac a kdzép-, esetleg az
als6-kozéposztalybeli haztartasok szamara lehet opcid. A raszoruld
haztartasoknak egyéb szocidlis lakhatasi és tamogatasi formakat
javaslunk, amelyek nem a maganbérleti piacon keresztil torténnek

adokedvezmények és a hatékony vitarendezés. Az adoked-
vezmények célja, hogy 0sztondzze a kisgyermekes haztar-
tasoknak valo kiadast, és azt, hogy a bérlék és a bérbeaddk
sok évre tudjanak tervezni lakaskiadaskor és -bérléskor.

Jelenleg a hosszu tavu lakaskiadasbol szarmazo netto jove-
delmet 15%-0s SZJA fizetési kotelezettség terheli. A bérbe-
adok kétféle addzasi mod koziil valaszthatnak: az egyik

a koltséghanyad szerinti ingatlan adozas, amelynek eseté-
ben a bevétel 90%-a utan kell addzni. A masik addzasi méd
a tételes koltségelszamolas szerinti ingatlanadozas, amely-
nek esetében lehetdség van a konkrét koltségek tételes lei-
rasara, és bizonyos esetekben az értékcsokkenés elszamo-
lasara is*®. Az ingatlan bérbeadasabdl szarmazo jovedelmet
2015 ota kilon soron kell szerepeltetni az adobevallasban,
azt azonban nem lehet megallapitani, hogy ebbdl mennyi
a lakhatasi célu lakoingatlan bérbeadas, mivel az egyéb
(nem lakhatési célu bérbeadas) is ugyanazon a soron sze-
repel. A NAV-hoz intézett adatkérésink alapjan (1. tablazat)
igy annyit tudunk megallapitani, hogy 2015 és 2018 kozott
megduplazodott az ingatlan (lzleti és lakhatasi célu egya-
rant) bérbeadasabdl szarmazo jovedelmet bevallok szama,
amely mutathatja a piac fehéredését és/vagy a bérbeadok
szamanak a ndvekedését. A tablazatbdl azonban nem alla-
pithatdé meg, hogy a névekedés mennyiben volt betudhaté
a lakhatasi célu lakoingatlan bérbeadas névekedésének,
igy akar az is elképzelhetd, hogy a bérbeadasbadl jovedel-
met bevallok jelentds aranya lizleti céllal adja ki ingatlanat.
Erdekesség emellett, hogy az egy bérbeadéra esé befize-
tett adé mennyisége is novekedett az emlitett idészakban,
ami tlikrozi az altalanos aremelkedést a tagabb (nem csak
lakhatéasi célu) maganbérleti piacon.

Az altalunk javasolt rendszer elénye, hogy az azonosito
szamnak héala az adobevallason vilagosan elkiilonil a lakha-
tasi célu lakéingatlan-bérbeadas a nem lakhatési célu ingat-
lan-bérbeadastol. Ez noveli a jovedelmek atlathatosagat, és
lehet6vé teszi, hogy a lakhatasi célu lakéingatlan-bérbeadas
esetén addzasi eszkdzokkel (adokedvezmény, adomentes-
ség) 0sztonozze a jogalkoto a bérbeadokat bizonyos bérbe-
adasi formak véalasztasara. Emellett a kiilonb6zd jovedelmek
megkilonboztetése azt is lehetdve teszi, hogy a lakhatasi
célu lakoingatlankiadasbol keletkezett adobevételt kifeje-
zetten lakhatési célokra, példaul a Lakasbérleti Kozpont mi-
kodésére szanjak.

48 Forras: itt




Megnevezés 2015. év 2016. év 2017. év 2018. év
Osszeg Bevall6i Osszeg Bevallsi Osszeg Bevalloi Osszeg Bevallsi
(millio Ft) létszam (millio Ft) létszam (millio Ft) létszam (millié Ft) létszam
(f6) (f6) (f6) (f6)

Ingatlan
bérbeadasabol
szarmazo
forrasados
jovedelem
Ingatlan
bérbeadasabol

szarmazo ado

Onallé
tevékenységbdl
szarmazo
jovedelem

Az ingatlan
bérbeadasbal
szarmazo
jovedelem

1. tablézat: Az ingatlan bérbeadésabdl szarmazo jévedelem*®

Az addkedvezmények emellett jelentésen hozzajarulhatna-
nak a bérleti szektor ,kifehéritéséhez”, mivel névelnék
aregisztracios hajlandosagot. Mivel a szektort jelenleg

a feketegazdasag dominadlja, azaz igen magas a keletkez6
jovedelmek eltitkolasanak aranya, igy még az addkedvez-
ményekkel egyltt is néhet a lakhatasi célu lakéingatlan
bérbeadasabol szarmazé addbevétel a bérleti szektor fehé-
redésének kdvetkezményeképpen.

Hogyan lehetne igénybe venni az adokedvezményeket?

Az adokedvezmeény igénybevétele ugyanazon az online plat-
formon térténne, mint a lakasbérlet regisztracioja. Adoked-
vezmény esetén azonban sziikség lenne a lakasbérlet alapve-
t6 adatain tul a bérleti szerzédés feltoltésére is, mert ez ga-
rantalja, hogy az adokedvezmény feltételei (hatarozatlan idejt
szerzddés és/vagy kisgyermekes haztartasnak bérbeadas)
megvalosulnak. Amennyiben a bérbeado hatarozatlan idejli
szerzddést regisztralt, automatikusan jarna neki az adémen-
tesség. Kisgyermekes csaladnak valo kiadas esetén pedig
fel kellene tdlteni egy Magyar Allamkincstar altal kiadott iga-
zolast a bérlének utalt csaladi potlékrol. Az adokedvezmeényt
utana a bérbeadd az szja-bevallasban tudna igénybe venni,
az (rlapon az egyéb tevékenységbél szarmazo jovedelemrdl
52010 résznél bejeldlhetné, hogy milyen adékedvezményben

49 Forras: Adatigénylésiink a NAV-t6l, 2020 februar.

részeslilt és hany hénapra. Az adokedvezmeényrél a Lakas-
bérleti Kozpont allitana ki igazolast, melyet ellenérzés esetén
be kellene mutatni a NAV-nak

Kiszamithato, hosszan tarté bérleti

viszonyok

A lakasbérlet hossza fontos tényezd a bérlék biztonsaga
szempontjabol. Az 1-2 éves hatarozott szerz6dések, vagy
a lakasbérlet gyakori megszlinése (példaul hatarozatlan
idejl szerz6désnél a bérbeadd rendes felmondasa esetén)
lakhatasi bizonytalansagot eredményez, és sok stresszel jar.

Ezért javasoljuk, hogy addzasi szempontbdl kiilon-
boztesslik meg a hatarozatlan idejl lakas bérleti
szerzédéseket és a hatarozott ideju lakasbérleti
szerzédéseket. Célunk, hogy a bérbeadokat a ha-
tarozatlan idejli szerzédések felé tereljik, mivel

a felmondasi idok megfeleld szabalyozasaval
egyltt®® a hatarozatlan idejl szerzédés alkalmas
lehet a kiszamithatd hosszan tartd bérleti viszo-
nyok megalapozasara. Annak 6sztonzése érde-

50 Errél bévebben a kdvetkezd szekcioban, a Lakastorvény modo-
sitasanal irunk.
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kében, hogy a hatarozatlan ideju szerzédések
valéban a hatarozott, 1-2 éves szerzédések hosz-
szutavu alternativai lehessenek, javasoljuk egy
savos adokedvezmény kidolgozasat. Az adé ked-
vezmény az alapjan jarna, hogy a hatarozatlan
idére kotott szerzédés mennyi ideig él. Teljes ado
mentességet a legalabb 5 éves hatarozatlan ideju
szerzddések szamara, 50%-o0s adokedvezményt
(ez 7,5% SZJA-t jelent) pedig a legalabb 3 éves
hatarozatlan idejli szerz6dések szamara javaslat.
Ez azt jelentené, hogy a szerzédés keletkezése-
kor minden hatarozatlan idej(i szerz6dés automati-
kusan megkapna az adémentességet, a szerzédés
megszlinésének fliggvényében ugyanakkor uto-
lagos adofizetési kotelezettség keletkezne a meg
szlinés idépontjatol fliggden (errdl lasd bévebben
a keretes részt).

Azonban sziikségesnek latjuk az adokedvezmény ma-
ximalizalasat, tehat hogy az adékedvezményt csak egy
bizonyos 0sszegig lehessen igénybe venni. Enélkiil a draga
ingatlanokra indokolatlanul nagy adokedvezmény jarna,
és a sok ingatlant bérbeadok szintén aranytalan mértékd
adétamogatasban részesiilnének.

Javasoljuk a hatarozatlan ideji szerzédések utan
jaré adokedvezmény maximalizalasat adodala-
nyonként és szerzddésenként. Tekintve, hogy egy
200 ezer forint havi bérleti diju lakas utan jelenleg
360 ezer forint SZJA-t kell fizetni éves szinten,
fontolasra ajanljuk az adékedvezmény szerzédés
enkénti maximumanak meghatarozasat 300 ezer
forintban, mig addéalanyonkénti maximumanak
meghatarozasat 600 ezer forintban.

Mi térténik, ha harom évnél vagy 6t évnél hamarabb szUnik
meg egy hatarozatlan ideji szerzé6dés? Amennyiben akar
rendes akar rendkivili felmondassal megszinik a szerzo-
dés, a bérbeadonak kotelessége lenne azt jelezni az online
fellileten, és feltdlteni a felmondast.

A bérlének ralatasa lenne a folyamatra, igy ellenérizhetné

a megadott informacio hitelességét.

Az altalunk kitalalt savos rendszerbél fakadoan azt, hogy
mi torténik a szerzédés megsziinése esetén az addkedvez-
ménnyel, két tényezé befolyasolja: egyfeldl az, hogy mennyi
id6 utan szlint meg a szerzédés (3 évnél hamarabb vagy

3 és 5 év kozott, de 5 évnél korabban), masfeldl az, hogy
melyik fél miatt sz(int meg a szerzédés. Amennyiben 3 évnel
hamarabb szlinik meg a szerzédés a berbeadobol kifolyolag
(pl. a bérbeado rendes felmondasa, a szerzédés kolcsonds

megsziintetése®’, vagy ha a bérlé megsziinteti a szerzddést
a bérbeadd magatartasa miatt), akkor a bérbeaddnak vissza-
menodlegesen be kellene fizetnie a 15%-o0s SZJA-t.

Ha 3 és 5 év kozott szlinik meg a szerzédés a bérbeado kez-
deményezésére vagy mulasztasabol kifolyolag, akkor vissza-
menodlegesen 7,5% szja-t kellene befizetnie. Tehat az adott
évre nem kapna igazolast, és a hatosag értesitené a NAV-ot
utdlagos adofizetési kotelezettségrol. Ha a szerzddés a ber-
|I6kezdeményezésére vagy mulasztasabdl kifolydlag szlinik
meg 3 vagy 5 évnel hamarabb (pl. bérbeaddi rendkiviili fel-
mondas, vagy a bérlé rendes felmondasa), akkor nem kelet-
kezne visszamendleges adofizetési kotelezettség, viszont

a bérbeadd nem kapna igazolast adokedvezményrol az adott
addévre vonatkozoan. Igy tehat a rendszer olyan esetekben
blintetné visszamenoleges adofizetési kotelezettséggel a bér-
beaddt, amikor miatta tértént a felmondas: legyen az rendes
felmondas a bérbeadd részérdl, vagy rendkiviili felmondas

(a szerz6dés megsziintetése) a bérld részérol. Utdbbi sulyos
bérbeadoi mulasztas esetén torténik, igy a visszamendleges
adofizetés mindkét esetben indokolt.

Nem keletkezne utdlagos adofizetési kdtelezettség a szer-
z6dés megszlinése esetén, ha a szerzédés eléri az 5 évet.
Ugyanakkor a bérbeadok szamara a szerzédés megsziin-
tetése tovabbra sem lenne kifizetdd6, mert azzal lemonda-
nanak az 5 év utan automatikusan jaré adékedvezményrél.
Egy Uj szerz6dés esetén a szamlalas ujraindulna, tehat
ujra el kellene érnilik az 5 évet ahhoz, hogy ne keletkezzen
utélagos adofizetési kotelezettség.

Adomentes lakaskiadas gyermekes

haztartasoknak

A gyermekes haztartasok kilonésen nehéz helyzetben
vannak az albérletpiacon: egyrészt sokszor gazdasagilag
is sérlilékenyebbek®?, masrészt pedig sok bérbeadd nemp-
referdlja a gyermekes haztartasoknak valo lakaskiadast,
tartva az esetleges nagyobb amortizaciotdl, illetve attol,

51 Ebben az esetben a bérbeadé elfogadja a szerzddés id6 elotti
megszlintetését igy indokolt — a bérbeadd rendes felmondasahoz
hasonldan - a visszamendleges adofizetés.

52 A gyermekes haztartasok egy fére juto éves bruttd jovedelme
26%-kal alacsonyabb, mint a gyermektelen haztartasoké. Ezentul az
egyszUlés és az olyan haztartasok, ahol a szilék haromnal tébb gye-
reket nevelnek, kiilondsen kitettek a szegénység vagy a tarsadalmi
kirekesztédés kockazatanak. Forras: KSH



Bevezetés

hogy nemfizetés esetén a gyermekek kilakoltatasa terhelné
a lelkiismeretét®.

A gyermekes haztartasok helyzetét megkonnyi-
tend6 javasoljuk, hogy telies adomentességet
\ s mukra lakast bé .

Milyen esetben jar még az adémentesség?

A fenti eseteken kiviil addmentessé tennénk a lakaskiadast,
amennyiben azt egy szocialis lakasligynokség szamara adja
bérbe valaki. Ennek elényeirdl a bérbeaddra nézve és az
intézményrél a javaslatcsomag masodik részében irunk.
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Regisztracio

6. abra: A vitarendezés folyamata

53 Sok bérbeado emellett attdl tart, hogy nemfizetés esetén a
gyermekes haztartasokat nem lehet kilakoltatni. Ez azonban csak
egy varosi legenda, jelenleg semmi sem tiltja a gyermekes haztarta-
sok kilakoltatasat. Ez a tény javitja a gyermekes haztartasok esélyét
arra, hogy piaci albérletet taldljanak. Ugyanakkor mindez nem jelenti
azt, hogy a kilakoltatasukat ne lenne sziikséges szabalyozni, hiszen
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LBK4: Javaslatunk a vitarendezés
hatékonyabba tételére: mediacio

< Kiil3 ki

A bérl6 és a bérbeado vitaja esetén a vitarendezés gyorsa-
saga, hatékonysaga és megfizethetésége nagyon fontos
mindkét fél biztonsaga érdekében. Jelenleg a polgari peres-
eljaras soran kifizetendo¢ illeték a per targyanak 6%-a, de
minimum 15 000 forint, azonban az tigyvédi kdltséggel és az
eljaras soran felmerlé egyéb koltségekkel egylitt a perkolt-
ség ennek sokszorosara emelkedhet. Egy lakasbérleti vita
peres rendezése pedig jelenleg akar 1-2 évig is elhtuzodhat.

Megegyezés

Eredmé-
nyes
mediacio

Eredmény-
telen
mediacio
Ujtipusu
Lakasbérleti
per

egy gyermekes haztartas esetén a kilakoltatas kiilonésen nagy
kockazatokat hordoz. Az AVM kidolgozott egy torvényjavaslatot a
gyermekes csaladok elhelyezés nélkiili kilakoltatasanak tiltasara,
mely kilakoltatas esetén a telepiilési onkormanyzat szamara irna elé
az elhelyezés megoldasat. (AVM 2019. A minimum minimuma, hogy
gyermekes csaladokat ne lehessen utcara tenni! Elérheté: itt.
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Annak érdekében, hogy a jelenleginél hatéko-
nyabba, gyorsabba és olcsobba valjon a lakaski-
adassal kapcsolatos vitak rendezése, javasoljuk
egy kulon pertipus, a lakasbérleti per Iétrehoza-
sat a Polgari Perrendtartas hetedik részében

a Kiilonleges eljarasok®* cime alatt. Javasoljuk
tovabba, hogy a lakasbérleti per meg inditasanak
elofeltétele legyen egy kozvetitéi (mediacios) el-
jaras lefolytatasa, melyet a Lakasbérleti Kozpont
biztosit, és melynek eredménytelensége esetén
lehet csak peres eljarast inditani. Javaslatunk ré-
szét képezi, hogy a mediacios eljaras igénybevé-
tele és a lakasbérleti per elinditasa csak a re-
gisztralt berbeadok®® szamara legyen elérheto,
ugyanakkor minden bérld igénybe vehesse.

A Lakasbérleti Kézpont intézményi modelljének lényege

a piac fehéritését célzo intézkedések (kotelezd regisztracio)
Osszekotése bizonyos 0sztonzokkel, szolgaltatasokkal.
Tekintve, hogy (részben) a Lakasbérleti Kdézpont szolgalta-
tasarol van szo, a lakasbérleti perinditasra és a mediacios
eljarasra jogosultak korét is eszerint szilkkséges meghata-
rozni. A bérbeadok esetében a jogosultsag regisztraciéhoz
kotése komoly 0sztonzoként szolgalna a regisztraciohoz.
Az ir RTB modelljét kdvetve azonban fontos, hogy a bérlék
regisztralt szerzédéstol fiiggetlendil jogosultak legyenek

a mediaciods eljaras igénybevételére és a perinditasra, mivel
a regisztracio nem az 6 felelésségik, és a nem-regisztralt
szerzOdéssel rendelkezd bérldk kizarasa csak tovabb su-
lyosbitana a kiszolgaltatott helyzetiiket és a jogi deprivaciot

Mediaciohoz kotni a lakasbérleti per elinditasat mar 6n-
magaban gyorsitana a folyamatot és tehermentesitené

a birésagot, mivel az Gigyek nagy része remélhetdleg eb-
ben a fazisban megoldddna, és nem is jutna el . A jogilag

a Lakasbérleti Kozponthoz tartozé mediacids testiileteket
érdemes tertleti alapon megszervezni, mert igy biztosit-
hato a megfelel6 hozzaférés a szolgaltatashoz. Javasoljuk,
hogy a mediacié targyi kdltségmentes eljaras legyen (tehat
ingyenes legyen a feleknek).

A kiilon pertipus elénye, hogy a jogalkoto a kiilénleges elja-
ras esetében eldirhat bizonyos pergyorsité és perkdltsége-
ket mérsékld szabalyokat.

54 2016. évi CXXX. térvény a polgari perrendtartasrol, hetedik rész,

LKilonleges eljarasok”

55 A korlatozas természetesen csak a lakasbérleti perre vonatkozik,
az eddig is létezd polgari peres eljaras inditdsa a nem regisztralt
bérbeaddnak jogaban all, csak ebben az esetben nem élvezheti

a lakasbérleti per elényeit (csokkentett koltségek és id6tartam).

A peres eljaras gyorsitasara a sajtoperek esetén latha-
tunk példakat:

Soron kiviili eljaras a per valamennyi vagy megha-
tarozott szakaszaiban [Pp. 500. § (1) bekezdés],
amely azt jelenti, hogy a birdsag elére veszi ezeket
az lgyeket.

Meghatarozott eljarasi cselekmények (pl. felflig-
gesztés, beavatkozas, igazolas®®) kizarasa

[Pp. 500. § (2)-(3) bekezdés], vagy maximalis tar-
tamanak meghatarozasa [Pp. 500. § (3) bekedés].

Perinditasi hataridé maximalis tartamanak meg
hatarozasa [Pp. 496. § (3) bekezdés]. A lakasbér-
leti per esetében példaul a mediacié sikertelen
lezarulta utan érdemes kikotni egy hataridét
(példaul 30 nap), ameddig a lakasbérleti pert

el kell inditania a felperesnek.

irasbeli ellenkérelem®” benyujtasara rendelkezésre
allé hataridd leroviditése [Pp. 497. § (3) bekezdés].

itélet meghozatalanak és kihirdetésének elha-
lasztasa maximalis tartamanak meghatarozasa
[Pp. 499. § (2)]

Perorvoslatokkal kapcsolatos hataridék maximalis
tartamanak meghatarozasa vagy leréviditése
[Pp. 501. § (1)-(2) bekezdés]

A perkoltség csokkentésére pedig a kovetkez6
eszk6zok allnak rendelkezésre:

targyi koltségfeliegyzési jog: a fél mentesiil a per-
koltségek megeldlegezésének kotelezettsége
aldl, pervesztés esetén viszont koteles a perkolt-
ség megtéritésére.

targyi illetékfeljegyzési jog: a fél mentesiil az
illeték megeldlegezésének kotelezettsége aldl,

56 A felfliggesztés esetén a per hatarozatlan ideig all; a beavatko-
zas azt teszi lehet6évé, hogy nem peres fél valamelyik fél pernyertes-
sége érdekében beavatkozhasson a perbe; az igazolas pedig arra
vonatkozik, hogy amennyiben az egyik fél elmulaszt egy hataridét,
akkor benyujthat egy igazolasi kérelmet arrél, hogy énhibajan kivil
mulasztotta el, és ha ennek a birésag helyt ad, akkor pétolhatja az
elmulasztott eljarasi cselekményt.

57 Azirasbeli ellenkérelem az alperes reakcioja a felperes kereset-
levelére, amelyben kéri a birosagtol a kereseti kérelem elutasitasat
vagy a per megszlintetését.



pervesztés esetén viszont koteles az illeték
megtéritésére.

koltségmentesség: a fél mentesiil a perkoltség
(minden koltség, ami a perrel kapcsolatban fel-
merdil) megfizetése aldl.

targyi illetékmentesség: a fél mentesil az illeték
medfizetése alol a per targyara valoé tekintettel, flig-
getleniil attél, hogy megnyeri vagy elvesziti a pert.

partfogd Ggyvéd igénybevétele feltételeinek enyhi-
tése: a partfogo ligyvéd igénybevétele — melynek
koltségét részben vagy egészben az allam allja

- jelenleg ahhoz koto6tt, hogy a fél rendelkezésre
allo havi netto jovedelme nem haladhatja meg

az Oregségi teljes nyugdij mindenkori legkisebb
Osszegét (jelenleg 28 500 forint). A jogalkotd
megfontolhatja lakasbérleti perek esetén a felté
telek enyhitését.

személyes koltségkedvezmény feltételeinek eny-
hitése: a személyi alapon jaro koltségmentesség
igénybevételéhez jelenleg — egyes kilonleges
esetektdl eltekintve — a fél rendelkezésre allo havi
nettd jévedelme nem haladhatja meg az 6regségi
teljes nyugdij mindenkori legkisebb 6sszegét
(jelenleg 28 500 forint). A jogalkoté megfontolhat-
ja lakasbérleti perek esetén a feltételek enyhitését.

Kilfoldi példak lakasbérleti vitak rendezésére®®

Szamos Nyugat-Eurdpai orszagban integrans része a diacio
abérld és a bérbeadd kdzdtti vitarendezésnek. irorszagban
példaul az RTB altal miikodtetett vitarendezési eljaras a ko-
vetkezOképpen néz ki: a felek vita esetén el6szor valaszthat-
nak a mediacio és a békeéltetés kozott, majd megegyezés
hianyaban egy specialis birésaghoz, az RTB altal mikodte-
tett a Tenancy Tribunalhoz fordulhatnak. A mediacios szol-
galtatas telefonon is igénybe vehet6, 2015-ben a telefonos
mediaciok 75%-a volt sikeres, tehat a felek megegyezésével
végzodott. Norvégiaban szintén egy specialis hataskori
birosag, a HTU (Husleietvistutvalget) mellett Iétezik a medi-
acio. Az RTB altal mikodtetett mediaciohoz/békéltetéshez
képest itt annyi a kiildnbség, hogy a mediacio igénybevétele
onkéntes alapu, és nem eldfeltétele a peres eljaras elindi-
tasanak a HTU-nal. Ugyanakkor erésen ajanlott, tekintve,
hogy a mediacids folyamatok 75%-a megegyezéssel zarul,
és nem jut el a peres szakaszba*®

58 Kovats Bence (szerk.) 2017.
59 Forras:itt.

irorszaggal és Norvégiaval ellentétben Németorszagban
nem egy specialis hataskorl birosag mellett mikodik

a mediacio intézménye. Az altalanos hataskorl birésagon
kivil léteznek mediacids kozpontok, melyek igénybevétele
nem kotelezd érvényl, ugyanakkor jelentésen hatékonyab-
ba és gyorsabba tudja tenni a vitarendezést a 4-8 hénapig
is elhiizédo altalanos hataskord birésaghoz képest.

LBK5: Kommunikacio

Tervezetiink alapjan a bérléi és bérbeadoi jogok és kotele-
zettségek kommunikéacidja alapvet6 feladata lenne az
Lakasbérleti Kozpontnak. A Lakasbérleti Kézpont egyik
célja, hogy a bérleti piac szabalyozottan és tisztan miikod-
jon, biztonsagot nyujtva ezaltal a bérléknek. Azonban annak
érdekében, hogy a bérlék éljenek a jogaikkal, fontos, hogy
tisztaban legyenek vellik. A kommunikacio torténhet online,
televizion keresztiil vagy akar ériasplakatokon: a lényeg, hogy
a hatosag megfeleld forrasokat szanjon a tajékoztatasra,
amely elengedhetetlen a bérleti piac hatékony reformjahoz.

Szerzddésminta®®

A Lakasbérleti Kdzpont egy szerzédésmintat is java-
solhat a bérbeaddk szamara. Ennek a hasznalata nem
lenne kotelezd, ugyanakkor megkonnyitené a bérbeaddk
dolgat, és lehetové tenné a bérlok szamara is, hogy
hozzajussanak egy ellendrzott szerzédésmintahoz.

Ahogy azt mar a bevezetdben kifejtettiik, a jelenlegi Lakas-
torvény nem rendelkezik kell6 részletességgel a bérlé és
a bérbeado jogairol és kotelezettségeirdl, és nem biztosit
medgfeleld keretet a kiszamithatd, hosszan tarté bérleti
viszonyok megalapozasahoz. Emiatt ebben a szekcidban
javaslatot tesziink a Lakastorvény reformjara, amely a fel-
mondasi idéket, és a bérlok és kiadok jogainak és kotele-
zettségeinek meghatarozasat érinti. A Lakastorvény modo-
sitasaval a jogalkot6 azt fejezné ki, hogy ellentétben a pol-
gari térvénykonyvben megjelend szerzédésszabadsag
elvével — mely a két szerzédé felet egyenranguként kezeli,
és a szerzddés feltételeit rajuk bizza - a lakasbérleti szer-
z6dés komolyabb torvényi megkotéseket igényel, mivel

60 A Habitat Magyarorszag kidolgozott egy szerzédésmintat,
amely itt érhetd el.
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a bérld kiszolgaltatottabb a bérbeado felé, mint forditva.
Mig a bérlének a lakhatasa forog kockan, addig a bérbe-
adot csak anyagi kar éri, és egy esetleges felmondas ese-
tén konnyebben alkalmazkodik az Uj helyzethez, mint a bérlé.
Ezért javasoljuk a Lakastorvény modositasat®', a bérléi és
kiadoi jogok és kotelezettségek pontosabb meghataroza-
sat és a felmondasi id6 szigoritasat.

Javaslatunk a felmondasi ido la-
kasbérlok szamara is kedvezo sza-
balyozasara-

A hosszan tarto lakasbérleti viszonyok 6sztonzésére az
el6zd szekcioban adékedvezményeket javasoltunk, azonban
ez onmagaban nem elegendé: fontos, hogy a torvényi kor-
nyezet is lehetévé tegye a kiszamithaté lakasbérleti viszo-
nyok létrejottét. A legmegfeleldbb szerzédési forma a hosz-
szan tarto lakasbérleti jogviszonyokra a hatarozatlan ideji
szerzOdés. A hatarozatlan idére kotott szerzédések rendes
felmondasat jelenleg a Ptk. (2013. évi V. torvény a Polgari
Torvénykonyvrol) szabalyozza®®, eszerint azt barmelyik fél
a hénap tizenotodik napjaig mondhatja fel a kovetkez6
honap végére. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a rendes
felmondas mindkét fél szamara minimum masfél hénap.

A jelenlegi szabalyozas hianyossaga, hogy nem ismeri el
a bérld és a bérbeadd egyenldtlen helyzetét, és ahhoz ké-
pest, hogy hatarozatlan idére sz6l6 szerzédésrol van szo,
nagyon rovid felmondasi id6t hataroz meg. A felmondasi
ido tekintetében a Ptk. nem tesz kiilonbséget a bérld és
a bérbeadd kozott, pedig a bérld sokkal kiszolgaltatottabb
helyzetben van, mivel neki a lakhatasa forog kockan.

A minimum masfél honapos felmondasi idé nagyon rovid,
és bizonytalanna teszi a lakasbérlést a bérlé szamara.
Ha példaul valaki mar ot éve bérel egy lakast, akkor az,
hogy masfél honapja van kikoltozni, és Uj lakasbérletet
talalni, szinte lehetetlen vallalkozas. A masfél honapos
felmondasi id6 emellett a bérbeadd szamara sem feltét-
lenil elény6s, mert ilyen rovid felmondasi idé mellett neki
is kevés ideje jut uj bérlot talalni. Fontosnak tartjuk, hogy
a jogalkoto a hatarozatlan idejl lakasbérleti szerzédések

61 Megfontolandd egy teljesen Uj Lakastdrvény alkotasa is, mivel
a jelenlegi, 1993 6ta hatalyos Lakastorvény mar nem alkalmas arra,
hogy az utébbi évek lakaspiaci folyamataira megfeleléen reagaljon.
62 Javaslataink nem vonatkoznak a szerzédés kdlcsénés meg-
egyezéssel torténé megsziintetésére, amely a felek jogaban all

a szerzddés fenndllasa alatt barmikor.

63 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrél, 6:347. §. Mivel
a Lakastorvény nem tartalmaz erre vonatkozé szabalyokat, ezért
ebben az esetben a Ptk.-hoz kell visszanyulni.

esetében a jelenleginél hosszabb felmondasi idéket irjon
el6, valamint vegye figyelembe a bérl6 és a bérbeado
egyenlétlen helyzetét a felmondasi idék meghatarozasa-
kor, nagyobb mozgasteret hagyva a bérléknek.

Ezért javasoljuk, hogy a hatarozatlan idejl
szerzddések esetében a felmondasi idok a kdvet-
kez6éképpen alakuljanak:

a bérlo a szerzédést a hdnap 15. napjaig a fel-
mondas napjatol szamitott 60. napra mondhatja
fel (ez tehat 2-2,5 honapos felmondasi idét jelent
a bérld szamara)

a bérbeado pedig a szerzédést a honap 15. napjaig
a felmondas napjatél szamitott 150. napra mond-
hatja fel (ez tehat 5-5,5 honapos felmondasi id6t
jelent a bérbeadd szamara)®*

A hatarozatlan idejl bérleti szerzédéseken fellil a hatarozott
idejl bérleti szerzédések sem nyujtanak kelld biztonsagot

a bérlék szamara. Hatarozott idejl szerzdédést jellemzden
rovidebb idétartamu (pl. 1-2 év) lakasbérlet esetén kotnek

a felek, azonban egy révidebb id6tartamra szol6 lakasbérlet
esetén is fontos a kiszamithatosag. A hatarozott idejli bérleti
szerz6dések rendes felmondasarol jelenleg sem a Ptk.,
sem a Lakastorvény nem rendelkezik, igy rendes felmon-
dasra csak abban az esetben van lehetéség, ha ezt a felek
kikotik a szerzédésben. Ugyanakkor a jelenlegi szabalyo-
zas megegyezés esetén a felmondasi idé meghatarozasat
teljes mértékben a felekre bizza, ami a kiszolgaltatottabb
helyzetben lévo bérlé érdekeinek csorbulasahoz vezethet.
Ezért szilkségesnek latjuk egy torvényi minimum felmondasi
id6 bevezetését, amely figyelembe venné a bérlé kiszolgal-
tatottabb helyzetét, és amelytél a szerz6do felek csak felfe-
lé (hosszabb felmondasi idé megadasaval) térhetnének el.

Javasoljuk, hogy a jelenlegi szabéalyozasnak meg-
feleléen a hatarozott idejli szerz6dések esetében
alapvetéen ne legyen mod a rendes felmondasra,
csak abban az esetben, ha a felek ezt kiilon bele-
irjak a szerzédésbe. Amennyiben a felek a szer-
z6désben megegyeznek a rendes felmondas
esetérol, javasoljuk a kdvetkezé torvényi minimu-
mok eldirasat a Lakastorvényben, amelytol

csak a bérlé javara lehet eltérni (ellenkezé eset-
ben nem érvényes a felmondas):

64 Tekintve, hogy itt a Ptk.-hoz képest specidlis szabalyokat sze-
retnénk megfogalmazni, ezért a felmondasi idok szabalyozasara a
Lakastorvényben van lehetéség.



A bérlé szamara a felmondasi idé rendes felmon-
déas esetén a szerzédés idétartamanak 1/12 része
(tehat egy egyéves hatarozott idejl szerzédés
esetén egy honap)

A bérbeadd szamara a felmondasi idé rendes
felmondas esetén a szerz6dés idétartamanak
1/6 része (tehat egy egyéves hatarozott ideji

szerz6dés esetén két honap)

Annak, hogy nem konkrét szamu napban vagy honap-

ban adjuk meg a torvényi minimum felmondasi idét az az
elénye, hogy lehetéveé teszi a felmondasi idék rugalmas-
sagat a szerz6dés idétartama szerint. A javaslat célja
emellett az, hogy arra 6sztondzze a bérbeaddkat, hogy egy
bizonyos szerzddési idétartam felett a hatarozatlan ideji
szerzddést valasszak, mivel az megfelelébb konstrukcio
egy hosszan tarté bérleti jogviszony esetén. Egy négyéves
hatarozott idejl szerzédés esetén a szerzédés hosszanak
1/6 része mar 8 honap, amely kedvezétlen a hatarozatlan
idejli szerzédés esetén altalunk javasolt 5,5-6 honapos
bérbeadoi felmondasi id6hoz képest.

Javaslatunk a bérlok és a kiadok
jogainak és kotelezettségeinek
tisztazasara

A jelenlegi torvényi szabalyozas alapvetéen a felek meg-
allapodasara bizza a lakas felujitasaval, karbantartasaval,
illetve a berendezések potlasaval és cseréjével kapcsola-
tos kérdéseket, megallapodas hianyaban ugyanakkor az
eldbbit (feldjitas, karbantartas) a bérld, az utébbit (potlas,
csere) pedig a bérbeado kdtelességének tekinti. igy a bér-
l6re harulnak a karmegeldzé, karelharito, az allag visszaalli-
tasat szolgalé munkak, példaul elromlott WC tartaly, redény
javittatasa, kiégett villanykorte cseréje, illetve a rendelte-
tésszer( hasznalathoz sziikséges jokarbantartas, példaul
a falak festése. A nagyobb koltséggel jaré munkak pedig

a bérbeadot terhelik (ilyen példaul az éplilet feldjitasa, ve-
zetékrendszer meghibasodasa), emellett a korszerUsités
(példaul ablakok lecserélése uUjabbakra), illetve a nem javit-
haté dolgok kicserélése miikod6re azonos hasznalati érté-
ken (példaul bojler) is a bérbeadd feladata. Ez aldl kivétel,
ha a bérlé magatartasa miatt keletkezik a kar, ebben az
esetben a potlas és a csere is ra harul.

A térvényi szabalyozas legnagyobb hatranya, hogy nem
teremt vilagos helyzetet a felek kdzott: mi tartozik bele

a bérlére harulo rendeltetésszer(i hasznalathoz sziikséges
karbantartas kategoriajaba? Mely berendezési targyakra

vonatkozik a bérlé javittatasi kdtelezettsége? igy akar elé-
allhat az a helyzet, hogy az egy éve a lakasban él6 bérlének
kell kifizetni az évtizedes mosdgép javitasat, vagy rendel-
tetésszerl hasznalat utan 6nkoltségen kifesteni a lakast.
Azonban ha megnézziik a gyakorlatot, azt latjuk, hogy

a tulajdonosok dragabban adjak ki a lakast, amennyiben
haztartasi gépekkel felszerelt vagy frissen festett. Ez arra
utal, hogy a hasznalatbol fakadé értékcsdkkenés (amortiza-
cio) koltsége bele van kalkulalva a bérleti dijba. Ezért élet-
szerl és igy elvarhato, hogy ezek meghibasodasa esetében
a tulajdonos dolga (felel6ssége) legyen a mikodoéképesség
(eredeti érték) helyreallitasa.

Annak érdekében, hogy tisztabb legyen a bérlé és
a bérbeado kozotti feladat- és felel6sségmegosz-
tas, egy Uj megkozelitést javaslunk, amely a lakas
eredeti (kiadaskori) értékének fenntartasa kozeliti
meg a kérdést. Ezért javasoljuk, hogy mindden a la-
kas értékének fenntartasara vagy névelésére,
illetve a lakas rendeltetésszer(i hasznalatanak biz-
tositasara szolgalé munkalat elvégzése legyen
bérbeadoi kotelezettség. Ez a rendeltetésszerl
hasznalat biztositasa mellett azt jelenti, hogy

a bérbeado vallalja, hogy a lakéas eredeti allapotat
fenntartja, illetve helyreallitja, amennyiben rendel-
tetésszer( hasznalat mellett keletkezett amortiza-
ciorol van szo. Emellett javasoljuk egy leltar Iétre-
hozéasat szerzédéskotéskor, amely tartalmazza

a nagyobb érték(i butorokat, berendezési targya-
kat és gépeket, melyeknek cseréjérol és javitasa
rol rendeltetésszerl hasznalat melletti meghiba
sodasa esetén a bérbeadd gondoskodik.
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A révid tava szallashely-szolgaltatas (Airbnb®®) utébbi évek-
ben tapasztalt robbanasszerl névekedése az egyik legfon-
tosabb oka a hosszu tavu bérleti piacon (vagyis a klasszikus
albérleteknél) tapasztalhato gyors arnévekedésnek. A ma-
ganlakasok, maganhazak szallasadas tipusu hasznositasa
hosszu ideje ismert jelenség. Magyarorszagon klasszikusan
a ,fizetévendéglatas”, illetve ,zimmer frei” néven valt gya-
korlatta az 1970-es évektél a Balaton kortl, majd Budapes-
ten is. A maganszallashelyek szamanak elmult évtizedben

14 000

tapasztalt robbanasszer(i névekedésének okat egyfeldl

a tomegturizmus megjelenésében (olcso replldjaratok,
kilféldi utazasi korlatozasok eltinése), masfelél a megno-
vekedett keresletre — korlatozo allami szabalyozas hijan -
rugalmasan reagalni tudo kinalatban keresendoé.

A révidtavu szallashely-szolgaltatas szabalyozasa kiilféldon

Parizs A 2016 marciusaban elfogadott torvény szerint 2017
januarjatol kezdve az AirBnb-kiadéknak regisztralniuk kell
a Varoshazan. Parizsban az elsédleges lakasok kiadasa-
nak éves limitje maximum 120 napban van megszabva.
Azoknak, akik ennél tobb napra szeretnék kiadni lakasukat,
vagy olyan lakast akarnak kiadni, amelyben alapvetéen
nem élnek, kotelezd kereskedelmi ingatlanként regisztral-
niuk a lakasukat. Az AirBnb létrehozott az online feliiletén
egy automatikus limitet, hogy igy biztositsa a fenti szaba-
lyok betartasat. Tovabba begyliijti az idegenforgalmi adot,
melynek nagysaga megegyezik a hotelek szamara eléirttal.
Azoknak, akik egy lakoingatlant kereskedelmi ingatlanna
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7. &bra Magénszallashelyeken kiadhaté szobak szama Budapesten®®

65 Jelenleg az Airbnb rendszerén keresztili szolgaltatasnyuijtas

a legelterjedtebb, am korantsem az egyediili formaja a rovid tava szal-
laskiadasnak (pl. Booking.com, stb.) A tovabbiakban az egyszerlség
kedvéért az Airbnb-t a rovid tava szallashely-szolgaltatas szinonimaja-
ként hasznaljuk.

66 Abra forrasa (atdolgozott): A maganlakasok kinalatanak

és keresletének alakulasa 2010-2017 kdzott, Magyar Szallodak

és Ettermek Szdvetsége 2018

2014 2015 2016 2017

alakitanak at, kotelez6é egy ugyanakkora alapteriilett ke-
reskedelmi ingatlant megvasarolniuk, és atalakitaniuk lako-
ingatlanna. A 2017-ben elfogadott, de 2019-ben hatalyba
még nem lépett torvénymodositas tovabbi szigoritasokat
tartalmaz. Forras: Gosztonyi Akos - Téth Kinga 2019.
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A révid tavu kiadas lakasokat von el a hosszu tavu lakas- Természetes mikddési logika, hogy a termeléeszkdzok
kiadas piacarol, azaz annak kinalatat csokkenti. A lakasok hasznositodja (tulajdonos) a magasabb megtérilést biztositd
,2016-ban a nem lakott lakasok 83%-a, Lataramlasa” a hosszu hasznositasi format valasztja.
454 ezer lakas ténylegsen lresen allt, 67 tavu kiadasi piacrol
ezer lakast idenyszerlien vagy masodlagos a révid tavu kiadas A hosszu tavu lakasbérleti piacon tapasztalhaté magas arak
lakaskent, mig 28 ezer lakast mas célra (pl. piacara természetes, és azok tovabbi emelkedése altal okozott negativ tarsadalmi
irodakent, orvosi rendelokent, mihelyként  a piacok mikodésébdl hatasok miatt a jogalkoté megfontolhatja a rovid tavu szal-
stb.) hasznaltak.” Forras: KSH: Mikrocenzus kovetkezd folyamat. lashely-szolgaltatds mennyiségi és egyéb korlatozasat®’,
2016-7, Lakaskorilmények. Letdltheto: itt. A rovid tavu kiadasi (piaci szabalyozas), azzal a céllal, hogy az ott elérhetd profit
piacon a keresletet csOkkenése a piaci szolgaltatokat arra késztesse, hogy
a hazainal magasabb jovedelemmel rendelkezé turistak visszalépjenek a hosszu tavu kiadas piacara. A visszalépé-
adjak, ezért ez a piac potencialisan magasabb arat és na- sek hatasara a hagyomanyos maganbérleti (albérleti) piacon
gyobb profitot biztosit a szolgaltatok szamara (8. abra). ndéne a kindlat, boviilne a piac és csokkennének az arak.
Kinalat
© Kereslet Tartos bérleti piaci kinalat csdkken, Airbnb piaci kinalat névekszik, amig p1> p2
p p
p1

p2

HosszU tavu bérlet Q Rovid tavi bérlet Q

8.abra A rovid tavu szallaskiadasi és a hosszu tavu szallaskiadasi
piac folyamatainak ésszefliggése

67 Valamint a hosszu tavu kiadas eredményességének javitasaval,
lasd korabbi javaslatok, adékedvezmény hatarozatlan idejl lakasbér-
leti szerzddés esetén.



Kozponti adozasi szabalyokat érin-
to javaslataink:

A rovid tavu szallashely-szolgaltatasok koziil az
,egyéb szallashely szolgaltatas” kategoria®® ala
esO szolgaltatasi kategoria (Airbnb és tarsai)
esetében javasoljuk a jelenlegi kedvezményes,
5%-o0s afakulcs helyett a normal, 27%-os afa-
kulcs alkalmazasat.

Tovabba javasoljuk az egyéb szallashely-szolgal
tatas valaszthaté atalanyadozas®® (szobanként
38 400 Ft/év) megsziintetését, amely adozasi
lehetdség jelenleg extrém adoeldnyt jelent a rovid
tavu szallashely-szolgaltatast végzdk szamara
barmilyen mas hasznositasi formaval szemben.

Valamint javasoljuk az egyéb szallashely-szolgal-
tatas KATA (kisadozo vallalkozasok tételes adoja
alatti valaszthatésaganak” egyértelmd tiltasat,
mert az bizonyos értékhatarig (2019. januar 1-t4l
12 millio Ft/éves bevétel™) jelentés adokedvez-
ményt jelent, amely ez esetben, tekintettel a te-
vékenység altal okozott tarsadalmi karokra, nem
indokolhato.

A fenti, az Airbnb-jellegl szolgaltatasi tevékenység adoza-
sahoz kapcsolodé javaslataink lényege, hogy az Airbnb-jel-
legl lakéingatlan hasznositas jelenlegi, kedvezé adokornye-
zete megsz(injon, és annak helyébe a magyarorszagi vallal-
kozasokat altalaban érint6, atlagos adoterhelést biztosito
adozasi kornyezet Iépjen.

Helyi adokat érinto javaslataink:

Javasoljuk az dnkormanyzatok altal kivethet6 épit-
ményadd maximumanak (jelenleg 1898 Ft/ m2/év)
a haromszorosara emelését (5694 Ft/m2/év).

Ahogy bizonyos helyi gyakorlatok mutatjak’, a helyi igé-
nyek/szlikségletek miatt a révid tavu szallashely-szolgalta-

68 Forras: itt.

69 NAV: Ingatlanok bérbeadasanak, egyéb hasznositasanak alap-
vet6 szabalyai 2019. Letdltheto: itt.

70 Forras: itt.

71  Forrés: itt.

72 Forras: itt.

73 Forras: itt.

tast korlatozni kivané dnkormanyzatok egyik eszkoze

a magasabb épitményado kivetése ilyen tipusu szolgaltatasi
tevékenység esetén. Javaslatunk lényege, hogy az egyes
onkormanyzatoknak nagyobb mozgastere keletkezzen

a helyi adok kivetése soran.

Mennyiségi korlatozast jelento ja-
vaslatunk

Javasoljuk az egyéb szallashely-szolgaltatas teve-
kenység 120 vendégéjszaka/személy/év jellegli
szolgaltatasi maximumanak térvénybe foglalasat,
valamint javasoljuk az dnkormanyzatok szamara
jogszabalyi lehetéség biztositasat a torvénybe
foglaltnal kisebb helyi szolgaltatasi mennyiség
maximum rendeletben térténdé meghatarozasara.

Alapvet6 célunkat, azaz a lakast lakhatasi céllal kiadok
atiranyitasat a rovid tavu lakaskiadas (Airbnb) piacarol

a hosszu tavu lakaskiadasi piacra, leginkabb a rovid tava
szallashely-szolgaltatasi tevékenység mennyiségi korlato-
zasaval érhetjiik el. A javasolt konkrét maximum kivalasz-
tasa egy kdzelmultban késziilt kozgazdasagi elemzés™
alapjan tortént, amely elemzés 120 nap (vendégéjszaka) /
év mennyiségi maximum esetében tartja realisnak a visz-
szaaramlas elindulasat.

Piacfehérito javaslatunk:

Javasoljuk, hogy a magyar kormany haladéktala-
nul késson megallapodasokat a révid tava szallas-
hely-szolgaltatasi tevékenységet kozvetitdé online
platformokkal (Airbnb, Booking, stb.), amelyek
rogzitik, hogy az online kozvetité igény esetén hoz-
zaférést biztosit a helyi 6nkormanyzatok szamara
a hirdeték adataihoz a szolgéltatashoz sziikséges
engedély meglétének ellenérzése céljabol.

Javaslatunk megteremti annak lehetdéségét, hogy az énkor-
manyzatok tudomast szerezzenek arrol, ha a kiadott enge-
délyek alapjan kalkulalt és a valosagos idegenforgalmi ado-
bevételek kozott eltérés mutatkozik, amely eltérés jellemzé-
en az engedély nélkili szolgaltatasnyujtasbol fakadhat.

A javaslat masodik pontja lehetéséget ad az 6nkormany-
zatok szamara, hogy engedély nélkiili mikodések gyanuja
esetén sajat adatbazisukat 6sszevessék az online plat-
formok adatbazisaival, és ha engedély nélkiili szolgalta-
tasnyujtasra bukkannak, akkor megtehessék a megfeleld
lépéseket.

74 Drabancz Aron - EI-Meouch Nedim Marton 2017.
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A lakhatasi valsag csokkentésének egy masik eszkoze lehet
az Ures lakasok és a nem lakhatasi céllal hasznositott la-
kéingatlanok bevonasa a lakaspiacra. A statisztikak szerint
jelenleg szamos (tobb szazezer) liresen allo lakdingatlan
talalhaté Magyarorszagon, illetve nagyon sok lakoingatlant
nem lakas céllal hasznosit tulajdonosa (tipikus a gazda-
sagi tevékenység céljara torténé bérbeadas). Az liresen
allo lakasok jelentds része az ingatlan fizikai allapota és/
vagy tertleti elhelyezkedése miatt nem vezethetd be (vagy
nem vezethetd be azonnal) a lakaspiaci kinalatba. Az eltéré
item(il gazdasagi ndvekedés és az ehhez szorosan kotédéd
eltéré dinamikaju munkaeré-kereslet miatt kelet-nyugati, va-
lamint vidék-Budapest iranyu belsé vandorlas miatti népes-
ségvaltozas elnéptelenedd, vagyis Ures lakasokkal, hazakkal
telitett telepliléseket eredményez Kelet- és Dél-Magyaror-
szagon, mikozben felerdsiti a lakhatasi valsagot Nyugat-és
Kozép-Magyarorszagon, illetve Budapesten.

3,6-30,09 F6

9. abra: Lakossag vandorlasi egyenleg Magyarorszagon, KSH 20187°

75 Abra forrasa (atdolgozott): KSH 2018. Tér-Kép. In: Belsd migran-
sok Magyarorszagon - Honnan hova koltéznek? Térképen mutatjuk,
ProfitLine 2020 Magyarazat: Az abra 1000 fdére vetitve mutatja a
kistérségi lakossagszam valtozast: minél kékebb, annal erésebb volt
az elvandorlas az adott térségbél, minél pirosabb, annal erésebb az
odavandorlas.



Mindemellett azoknak a lakoingatlanoknak a szama sem
elhanyagolhatd, amelyek a megfelel6 6sztonzé hatasara

azonnal megjelennének a lakaspiaci kinalatban, csékkentve Javasoljuk kdzponti adoként egy ugynevezett

a piaci arat és elésegitve a medfizethetd lakhatast. Az lires lakhatéasi hozzajarulas kivetését, amelyet minden
lakasok (lakoingatlanok) és a nem lakhatasi célu lakéingat- lakoingatlan-tulajdonosnak (tehat nem csak ma-
lan-hasznositas kozponti ado jellegli fizetési kotelezettség- ganszemélyek!) fizetnie kell, amennyiben lakéin
gel terhelésének elvi alapja az a gondolat, hogy a lakéingat- gatlanat nem lakhatasi céllal hasznositja. A lak-
lan alapvetd célja és funkcidja a lakhatasi cél szolgalata. hatéasi célu hasznositas feltétele: természetes
Minden egyéb hasznositas szuverén tulajdonosi dontés személy lakéingatlanba bejegyzett allandé lakcime,
eredménye, am ez esetben a tulajdonos dontése sulyosan amelyen életvitelszerlen tartézkodik’’, vagy az
ellentétes egy kiemelt tarsadalmi céllal (lakhatas biztosita- adott lakoingatlanra regisztrélt, természetes sze-
sa), amely alapot ad a mas tipusu hasznositas ,blintetésére”. méllyel megkotott lakasbérleti szerzédeés.

Ahogy az alabbi (10.) abra mutatja, orszagos szinten, de

még a megyeszékhelyek tekintetében is ndvekedett a nem a. a lakhatasi hozzajarulas célja a lakhatasi célu
lakott lakasok szama az elmult évtizedek soran. Budapesten hasznositas 6sztonzése

ellenkezd el6jell valtozast latunk, amelynek egyik f6 oka,

hogy a févarosban 2016-ra jelentésen megndvekedett b. a lakhatasi hozzajarulas megfizetésére kotele-

a befektetési célu lakasvasarlasi kereslet (alacsony alap- zettek kore: lakoingatlanat nem lakhatasi céllal
kamat miatt relative egyre jobb hozamot kinalt a rovid, de hasznositoé természetes vagy jogi személy

még a hosszu tavu kiadas is).
C. a lakhatasi hozzajarulas javasolt mértéke:
2500 Ft/m2/év

d. a lakhatasi hozzajarulas felhasznalasa: a lakhatasi
hozzajarulas nem a kézponti kdltségvetésbe folyna

2001 @® 2011 2016

Orszag 6sszesen

Kozségek, nagykdzségek

Varosok egyiitt

T6bbi varos

Tobbi megyei jogu varos

Megyeszékhely

Févaros

000 00}
000 002
000 00€
000 00t
000 005
000 009

10. 4bra A nem lakott lakasok szaméanak alakulésa 77 Az életvitelszer( tartozkodast a Lakhatas Alap kérésére a teri-
letileg illetékes jegyzd ellendrizheti, annak hianyaban a lakéingatlant
nem lakhatasi céllal hasznositott lakéingatlanna nyilvanithatja, amely

76 Forras: KSH: Mikrocenzus 2016-7, Lakaskorilmények. hatarozat ellen az illetékes kormanyhivatalnal lehet fellebbezni.
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be, hanem egy erre a célra létrehozott Lakhatasi
Alapba, amely a befolyt 0sszeget a lakhatasi célok
biztositasara hasznalja fel — a Lakhatéasi Alap
feladatai, mikodése lasd késdbb

e Lakhatasi hozzajarulas fizetés aldli mentesség:

e/l. teriileti mentességet élvezne a nem lak-
hatasi céllal hasznositott lakéingatlan, amennyiben
csokkeno lélekszamu telepiilésen helyezkedik el,
és az adott teleplilés idegenforgalmi adébevétele
nem éri el a teleplilés 0sszes bevételének 1%-at’®

e/ll. egyedi mentességet adhat a helyi 6n-
korményzat a nem lakhatasi céllal hasznositott
lakoingatlan tulajdonosanak, amennyiben

» alakoéingatlan tulajdonosa az adott
adoéévben lakasfelujitas tamogatast vesz igénybe
(CSOK, illetve lasd Lakhatasi Alap) vagy

» alakédingatlan tulajdonosa a lakéingatlant
felajanlotta lakhatéasi célu hasznositasra az illeté-
kes onkormanyzatnak vagy a telepiilésen mikodd
Szocialis Lakasiigynokségnek (SZOL) - SZOL
feladatai, miikodése lasd késébb vagy

» ha azingatlan tulajdonosa természetes
személy, és annak haztartasaban az egy fére jutd
jévedelem nem haladja meg a mindenkori mini-
malbér 50%-at

Javasoljuk tovabba, hogy az 6nkormanyzatok

- a lakhatasi célu hasznositas 0sztonzése érde-
kében - sem épitményaddval, sem kommunalis
adoval ne terheljék a lakhatasi céllal hasznositott
lakoingatlanokat.

Javaslatunk kovetkeztében a nem lakhatasi céllal haszno-
sitott, illetve a nem hasznositott lakoingatlanok egy része
kiado lakasként meg fog jelenni a piac kinalati oldalan, azaz
csak ugy, mint korabbi javaslataink esetében a piaci kina-
lat névekedése és ezaltal az ara (bérleti dij) csokkenése
varhato. A lakhatasi hozzajarulas bevezetésének mellékko-
vetkezményeként az egyéb céllal (lzleti céllal) hasznositott
lakoingatlanok esetében egyszeri alkalommal névekedni
fog a bérleti dij. Az lizleti bérloknél jelentkezd bérleti dij
novekedés a kereslet jellemzditél (rugalmassag) fligg.

78 Balatonlelle esetében ez az érték 0,5% lasd: itt.

A magyarorszagi lakhatasi valsag egyik ismérve a kdzos-
ségi lakasallomany alacsony szintje. A rendszervaltast
(1998/90) kovetéen az dnkormanyzatok privatizaltak laka-
sallomanyuk jelentés részét. Az 6nkormanyzati bérlakasok
értékesitése az elmult években is folytatédott.

Kijelenthetjiik, hogy ma az 6énkormanyzati bérlakasallomany
szintje nem teszi lehetdve, hogy az dnkormanyzatok hatasos
lakaspolitikat folytassanak. Az donkormanyzati lakaspolitikai
elsésorban, de nem kizarolag a szocialis szempontokat figye-
lembe vevo, piacindl alacsonyabb aron torténd lakasbérletek
mukddtetése, ahol az alacsonyabb jovedelmi haztartasok
lakhatasa tartésan vagy atmeneti jelleggel biztositva van.
Az 6nkormanyzati bérlakasallomany mennyisége és mind-
sége azonban nem csak a szocialpolitikaval 6sszek6tott
lakhatasi politika terliletét érinti, hanem a piaci lakasbérleti
viszonyokat is. Az alacsonyabb jévedelm(, szegény tarsadal-
mi csoportok szamara biztositott megfelel6 6nkormanyzati
szocidlis bérlakas-allomany ezeket a csoportokat kivonja

a lakasbérleti piac alsé szegmensébdl (csokkend kereslet),
aminek kovetkeztében ebben a szegmensben arcsokkenés
lép fel. A bérleti piac alsé szegmensében bekovetkezé
arcsokkenés lehetévé teszi a piac kozéprészéroél a bearam-
last, tekintettel arra, hogy az alsé szegmensben Iétrejovo
alacsonyabb ar mar kompenzalni tudja az ott talalhaté laka-
sok esetleges negativ jellemzéit (kozponttdl vald nagyobb
tavolsag, rosszabb minéség stb.)
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12. abra Onkormanyzatok bérlakasallomanyénak valtozésa®®

79 Forras: KSH
80 Forras: Habitat: Lakhatasi jelentés 2018.
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A fenti (12.) abraval is illusztralt bérlakasallomany-csokke-
nés mogott nem elsésorban az dnkormanyzatok ,rossz”
vagyongazdalkodasa all. Nem jellemzé, néhany kivételtdl
eltekintve, hogy a mikddési hianyt az dnkormanyzati la-
kasvagyon értékesitésébodl fedezték volna. Sokkal inkabb
az all a folyamat mogott, hogy a természetes csokkenést

® Ujlakasok

@ Uj 5nkormanyzati lakasok

(pl leromlott allapotu ingatlanok értékesitése miatt) nem
ellentételezte a masik oldalon Uj bérlakasok épitése. A bér-
lakasépités gyakorlatilag a fenti idészakban sziinetelt
Magyarorszagon. Az 6nkormanyzatok nem rendelkeztek
sajat forrasokkal, amit bérlakasépitésre fordithattak volna,
kézponti forrasok pedig jellemzéen nem voltak szamukra
elérhetéek.
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13. abra Osszes Uj lakas és 6nkorméanyzatok altal épitett
lakasok szama®'

Lakhatasi Alap létrehozasa

Javaslatunk egy kézponti Lakhatasi Alap (LA) lét-
rehozasara iranyul, amely alap 6nallo, elkiildnitett
alapként mlkodik az allamhaztartason belill, és
a lakhatasi hozzajarulasi ado befizetésébdl ren-
delkezik bevétellel.

a. a Lakhatasi Alap célja: forrasok biztositasa
elsésorban az 6nkormanyzatok szamara Uj
szocialis bérlakasok épitéséhez, a meglévd
szocialis bérlakas-allomany felljitasahoz

b. a Lakhatasi Alap bevétele: az adott
adoévben befizetett lakhatasi hozzajarulasi ado

81 Forras: KSH
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C. a Lakhatasi Alap bevételeinek 80%-a az 6n-
kormanyzatok altal igénybe vehetd forras,
20%-a maganszemélyek szamara nyujthaté forras

d. a Lakhatasi Alap mikodése:

d/l. onkormanyzatok szamara vissza nem
téritend6 tdmogatas nyujt, palyazati rendszerben,
a beruhazas értékének maximum 80%-a részében

d/ Il maganszemélyek és tarsashazak szamara
téritend6 kamatmentes tamogatast nyujt feldjitasi
beruhazasok részfinanszirozasara (50 m2-ként
maximum 3 millio forint), palyazati rendszerben



e. a Lakhatasi Alap tamogatasnyujtasi rendszerée-
ben kiemelt értékelési szempont a beruhazas
hosszu tavu fenntarthatosaga (klimavédelem,
klimaalkalmazkodas) és magan-lakoingatlanok
esetében a szocialis szempont

Javaslatunk szerint a Lakhatasi Alap feladata alapvetden

az 6nkormanyzati bérlakasépités finanszirozasa lenne,
kiegészit6 feladatként pedig a magantulajdonu lakasallo-
manyt érint6 allagjavitd beruhazasok tamogatasa, kiilonos
tekintettel az energiahatékonysagot javitd beruhazasok
tamogatasara. Azért tartjuk elsésorban az 6nkormanyzati
bérlakasépitést, -felujitast kiemelten tamogatasra érdemes-
nek, mert az dnkormanyzati bérlakasépités gyakorlatilag
nem részeslilt kdzponti tamogatasban az elmult évtizedben,
mikozben a lakhatas szocialis vonatkozasanak kezelése
onkormanyzati feladat és hataskor.

Javaslatunk kovetkeztében az dnkormanyzatok szamara Uj
forrasok nyilnak a szocialis bérlakas-allomany névelésére,
valamint dnkormanyzati és maganlakas-allomany korszeru-
sitésére. Az 6nkormanyzati bérlakasok szamanak noveke-
dése lehetévé teszi, hogy az 6nkormanyzatok valodi szocia-
lis alapu lakaspolitikat folytathassanak, tehermentesitve

a bérleti piac als6 szegmensét, aminek kdvetkeztében
ebben a szegmensben csokkeno arakra, attételesen pedig
a teljes bérleti piacra nehezed6 keresleti nyomas enyhtilé-
sére szamithatunk.

Ha a lakhatas biztositasat alapvet6 értéknek és feladatnak
tekintjiik, akkor a lakéingatlanok nem lakhatasi célu haszno-
sitasa, illetve rovid tava nem hasznositasa olyan tulajdonosi
dontés, amelyet a lakhatas biztositasat célul kitlizé politika
a lakhatasi hozzajarulas bevezetésével (lasd korabban)
ellendsztonoz. Ehhez képest a lakdingatlanok hosszu tavu
nem hasznositasa k6zosségi szempontbdl még inkabb
problémas tulajdonosi dontés. A hosszu tavu nem hasz-
nositas hatterében gyakran nem lizleti megfontolas all.
El6fordulhat példaul, hogy a hazai illetéségu tulajdonos
elhalalozasa utan kiilféldon él6é 6rokdsok nem tudnak
vagy nem akarnak az orokolt lakéingatlan hasznositasa-
val foglalkozni, igy a lakdingatlan hosszu ideig tiresen all.
Az Uresen all6 ingatlanok ugyanakkor néhany év utan
potencialis veszélyforrassa valhatnak. A laké nélkili lako-
ingatlan allagromlasa gyorsabb, az ingatlan balesetveszé-
lyessé (omlasveszély) valhat. Egészségligyi, jarvanytgyi
veszélyforras léphet fel (pl. patkanyok elszaporodasa) stb.
Részben a lakhatas mint k6zjo, részben a hosszu tavua lako-
nélkiiliség okozta problémak miatt javasoljuk, hogy az 6n-
korméanyzatoknak lehetésége legyen a régéta tiresen allo
lakasok lakascélu hasznositasara.

Hosszu ideje liresen allo lakéingatlanok hasznositasa

Javasoljuk olyan jogszabalyi kérnyezet megterem-
tését, amely lehetévé teszi, hogy az 6nkormanyza-
tok a helyi igényeket figyelembe véve rendeletet
alkothassanak egyes hosszu ideje liresen allo
(minimum 10 év) lakéingatlanok hasznositasarél.

a. A hasznositott lakéingatlan hasznalati joga,
a tulajdonjog valtozatlansaga mellett, az 6nkor-
manyzatra szall, amely azt és ezzel egyitt
a hasznositas jogat sajat hataskorben ingyene-
sen atadhatja az illetékességi teriileten mikodd
Szocialis Lakasiigynokségnek (SZOL).

b. Az 6nkormanyzat 6tévente felllvizsgal hatja
a hasznositast, és visszaveheti az atadott
hasznositasi jogot. A hasznositasi jog két felll vizs-
galat kozott csak abban az esetben visszaveheto,
ha a hasznositast végzé birésagi eljarasban bizo-
nyitottan nem lakhatasi célu hasznositast folytat.

C. A hasznositasbol szarmazo nettd arbevétel,
azaz az amortizacids és mikdodtetéshez
kapcsolodé koltségek levonasa utan fennmarado
Osszeg a torvényes tulajdonosé, amely a Magyar
Allamkincstar (MAK) vezet egy erre a célra létre
hozott szamlan.
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d. Amennyiben a torvényes tulajdonos nem
jelentkezik a hasznositds megkezdését kdvetd
husz éven beliil, akkor az 6nkormanyzat altal
elrendelt hasznositas huszadik évét kovetden
a tulajdonjog a hasznositast kezdeményezojére
(6nkormanyzat) szall, amely tulajdonjogot az
atruhazhatja a hasznositast ténylegesen végzé
szervezetre (SZOL).

Javaslatunk megvaldsitasanak eredményeképpen csokken
a hosszu ideje liresen allo lakéingatlanok szama, névekszik
az 6nkormanyzatok lakaspolitikai mozgastere, névekszik

a szocialis lakhatasra felhasznalhato lakoingatlanok sza-
ma, hosszu tavon gyarapodhat az 6nkormanyzati lakasva-
gyon. Fontos megjegyezni ugyanakkor, hogy nem kivanjuk
kotelezettséggé tenni a hosszu tavon nem hasznalt lako-
ingatlanok hasznositasat az 6nkormanyzatok szamara.

Ez egy jogszabaly adta lehetéség a mi javaslatunk szerint,

@ Javitasra, feltjitasra felhasznalt 6sszeg

25000

@ Lakbér bevétel

és nem kotelezd érvényl elbiras. Az dnkormanyzati lakas-
gazdalkodassal (lakéingatlan-gazdalkodassal) kapcsolat-
ban fontosnak tartjuk kiemelni, hogy jogszabalyban régzi-
tenddnek tartjuk azt az elvet, miszerint az 6nkormanyzatok
lakasgazdalkodasbol szarmazo bevételeiket ne fordithas-
sak nem lakhatasi célok finanszirozasara.

A fenti (14.) dbra szerint az 6nkormanyzatok 2008 utan
még az onkormanyzati bérlakasallomany lakasbérleti hasz-
nositasa® soran keletkezd bevételeiket sem forditottak
teljes egészében lakasallomanyuk értékének megoérzésé-
re, bovitésére. A befolyd bevételek ,kifolyasa” az ingatlan-,
szlikebben a lakasgazdalkodasi rendszerbdl altalanos oka
az 6nkormanyzatokra jellemzd altalanos forrashiany.

Az elmult évtizedben az 6nkormanyzatok szamos bevétele
teljes vagy részleges kormanyzati elvonasra kerdlt, mig
feladataik nem csokkentek?
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14. abra Lakbérbevételek és a lakoépliletek felujitasara felhasznalt
6sszeg alakulasa®?

82 Forras: KSH

11014

[4Xer4
€102
102
glog
902
2102
8102

83 Az értékesitésbdl szarmazo bevételek nem jelennek meg az
abran.



Szamos koncepcio létezik azzal kapcsolatban, hogy az 6n-
kormanyzati bérlakasgazdalkodas mellett hogyan tudna
egyéb nonprofit szereplok (példaul nonprofit gazdasagi tar-
sasagok, civil szervezetek) jelenléte novelni a megfizethetd
bérlakasok kinalatat®. Jelen javaslatcsomagban két ilyen
koncepciot ismertetiink: az egyik egy mar mikédd Szocialis
Lakastigynokség (SZOL) modell, amelyet az Utcarol Lakas-
ba Egyesiilet dolgozott ki; a masik pedig a Varoskutatas Kft.
modellje, amely a SZOL-t egy tagabb szocialis lakasvallala-
ton®® bellil képzeli el.

3.5.1. Szocialis Lakasiigynokség

A lakasbérleti oldal kinalatanak bévitését célzo javaslataink
kozott szerepel a Szocidlis Lakasiigynokségek felallasat
kénnyebbé tévd jogszabalyi kornyezet megteremtése.

A Szocidlis Lakasiigynokség (SZOL) részben vagy teljesen
onkormanyzati tulajdonban lévé nonprofit gazdasagi tarsa-
sagként mikodve ligynokként Iépne be a bérlakas piacra.
Az intézményi hatter(i igynok megjelenése azért ered-
ményezheti Ujabb lakoingatlanok piaci megjelenését, mert
vannak tulajdonosok, akik egyszertien nem biznak a piaci
szereplékben — sem a bérlékben, sem piaci kdzvetit6 ligy-
nokségekben —, am az 6nkormanyzati hattér (intézményes
garanciak) miatt hajlanddak a SZOL-lal szerzédve annak
rendelkezésére bocsatani. A SZOL tehat elsédlegesen a pi-
accal szemben ,bizalmatlan” potencidlis lakaskiadok meg-
nyerésének eszkoze, ugyanakkor bizonyos koncepcidkban
az ezt a szerepet megtartva ennél tagabb szerepkort ellato
intézményként jelenik meg.

A SZOL nagy elbénye, hogy altala az 6nkormanyzati lakas-
gazdalkodas uj rétegeket tudna elérni, kihasznalva a val-
tozatos portfolio gazdasagi elényeit. A SZOL olyanok

szamara tud medfizethetd lakhatast biztositani, akik nem

84 Hasznos 0sszefoglalot kinal az egyes koncepcidkrol a Periféria
Kdzpont kiadvanya.

85 Hasonlo koncepciét a szakirodalomban lakasfenntarto tarsa-
sagnak is neveznek.

tudnak egy piaci albérletet megfizetni, azonban tébbet
tudnak lakhatasra szanni, mint az dnkormanyzati szocialis
alapu (vagy koltségelvi) bérleti dij. Tekintve, hogy a lakas-
piac erésen szegmentalt, az olyan megoldasok, amelyek
képesek ehhez alkalmazkodni, valtozatos portfolidval
hatékonyabbak lehetnek, és szélesebb rétegek lakhatasi
problémajan tudnak segiteni.

Utcardl Lakasba Egyesiilet ,Lépések
egy lakastigynokségfelé

A Lakhatast Most! lakasligynokséget magantulajdonu in-
gatlanok szocidlis bérlakasként vald hasznositasara hoztuk
létre. A program elindulasat kévetden elsé tigyfeleink 2016
végeén koltoztek be a lakasokba.

A nemzetkdzi irodalomban tébbféle ingatlanhasznositasi
modellt is lakasligynokségnek neveznek. A két leggyako-
ribb értelmezés egy nagy, intézményi vagy szervezeti fenn-
tarto tulajdonaban lévo lakasallomany és a magantulajdonu
ingatlanok haldzatba szervezése. Mi a hazai politikai és
tulajdonszerkezeti kornyezetbdl kiindulva az utobbi irany-
ban indultunk. Jelenleg a Lakhatast Most! Lakasligynok-
ség 0sszesen hét ingatlant, 6t magantulajdonu lakast, és
két, befektetésbodl étrehozott mobilhazat kezel — ennek

a pilotnak az alapjan javasoljuk févarosi 6nkormanyzatok
szamara a teriiletliikdn lévé lresen allé maganlakasok fel-
térképezését és ligyndkségbe szervezését. Ezek mellett
azonban husz 6nkormanyzati lakasra van bérlékijellési
vagy hasznositasi jogunk, igy 0sszességében tébb mint
otven ember lakhatasat biztositjuk mar.

Az Egyesiilet a magantulajdonossal ko6tott hasznalati szer-
z6dés alapjan gondoskodik a bérbeadasrol, allagmegovas-
rol. Javasoljuk dnkormanyzatok szamara is a modell alkal-
mazasat, és ehhez jelenleg is keresiink elsésorban févarosi
onkormanyzati partnereket: igaz, hogy a lakasok nincsenek
ko6zOsségi tulajdonban, de a bérleti feltételeket a lakasligy-
nokség, vagy ha a megvalésitd az dnkormanyzat, akkor
onkormanyzati rendelet hatarozhatja meg.

A tulajdonosoktoél a garanciavallalasért izemeltetésért, kar-
bantartasért cserébe lakbérkedvezményt kérink, illetve

a programba bekapcsolodé 6nkormanyzatoknak azt java-
soljuk, hogy a bekolt6zé csaladok — az Egyestilet jelenlegi
gyakorlata is ez — palyazaton jelentkezhessenek a bérleti
programba. Az 6nkormanyzatok és a tulajdonosok egyiitt-
muikodésének eredménye a piaci ar 40-70%-a kortili lakbér
lehet. A befolyo bérleti dijnak a nagyobb része a tulajdono-
sé, és megegyezeés szerinti kisebb része a Lakasligynokseg-
nél vagy 6nkormanyzatnal marad kezelési koltségként.

igy ez a lehetéség azoknak a tulajdonosoknak nyujt bekap-
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csolodasi lehetéséget elsésorban, akiknek maskilonben

az lUresen allo ingatlan nem bevételi lehetdséget, csak

fenntartasi kiadast jelent.”

forras: ULE altal rendelkezésre bocsatott 6sszefoglalé

Szocialis Lakasiigynokség és szo-

cialis lakasvallalat

A Varoskutatas Kft SZOL modelljérél érdemes tudni, hogy
ez egy olyan elméleti modell, amely jelentds valtoztatast ja-
vasol az 6nkormanyzati lakdsgazdalkodasban. A modellben

A szocialis lakasvallalat nonprofit kozcélu
gazdasagi tarsasag, amit dnkormanyzatok,
allami szervezetek vagy nonprofit szer-
vezetek alapitanak. A vaéllalat harom mo-
don juthat lakadsokhoz: (1) a korabban leirt
SZOL-modell keretében; (2) 6nkormanyzati
vagy allami lakasok atvételével (tulajdonba
vagy kezelésbe vételével); illetve (3) laka-
sok épitésével/vasarlasaval. A lakasvallalat
a kozponti iranyitd szervezet altal kidolgo-
zott finanszirozasi és programfeltételek
mellett dolgozza ki szakmai és pénzigyi
eleme, hogy a bevételek (lakbér, hitel és ta-
mogatas) és kiadasok (beruhazas, mikod-
tetés és felljitas) egyensulyban vannak.”
Forras: Hegedlis Jozsef et al. 2016: 56,Szo-
cialis Lakasligynékség modell.

a SZOL egy rendszer-
elemként jelenik meg,
egy tadgabb szocialis
lakasvallalaton beldil.
A modell érdekessé-
ge szamunkra, hogy
vegyes tulajdonosi
kérben gondolkodik,
ahol a lakastarsasag
alapitoi kozott lehet-
nek civil szervezetek,
nonprofit gazdasagi
tarsasagok, sé6t még
forprofit gazdasagi
tarsasagok is (pl. ban-
kok, épitéipari valla-
latok), amennyiben
véllaljak a nonprofit
gazdalkodast.

»A Varoskutatas Kft. SZOL-javaslatanak két alapeleme van:

kockazatmegosztas a lakastulajdonos, bérl6 és a SZOL

szervezet kozott, és a kdzponti tamogatasok beépitése

a modellbe olyan érdekeltségi rendszeren keresztiil, amely

kikliszobdli az ,erkolcsi kockazat” veszélyét, azaz a megva-

|6sitd szervezet is érdekelt legyen a koltséghatékony meg-

oldasokban, hogy a program makrogazdaségi szinten finan-

szirozhato legyen. A mi megkozelitésiinknek a lényege (azon

tul, hogy komolyabb hattérelemzéseket hasznalunk) az, hogy

nem egy hajléktalansagbdl kivezetd kisérleti programban

gondolkodunk, hanem egy stabil, hosszabb tavon a lakasal-

lomany 15-20 szazalékara kiterjedé programmal szamo-

lunk. Ez azt jelenti, hogy a SZOL-megoldason tul a modellbe

be kell épiteni a lakasok felljitasat és az Uj lakasépitést is.

A racionalisan viselked6 lakastulajdonosok akkor |épnek

be a piacra, ha a bevételek fedezik a lakas koltségeit (rezsi,

k6z0s koltség), a bérbeadas kockazatait, és elfogadhaté

jovedelmet is hoznak. Az egy-két lakassal rendelkezé

magantulajdonosok altalaban nem ingatlankezelési szak-
emberek, és csak évek tapasztalatai alapjan alakitjak ki
sajat megoldasaikat. A kockazatok altalaban nagyon eltéré
mértékben és kiszamithatatlanul realizalodnak az egyes
tulajdonosoknal, ugyanakkor a kockazatok kezelésére a
tulajdonosoknak viszonylag szlik korben allnak rendelke-
zésre eszkdzok.

Elemzéseink azt mutattak, hogy a maganpiaci lakbér 20-30
szazaléka a kockazatokat fedezi, amelyek atvallalasaval

a SZOL képes csokkenteni a bérleti dijakat és javitani a
medfizethetdséget (Hegedis et al 2013, idézi: Heged(s et
al 2016). A SZOL, megfelel6 el6készités utan, hatékonyab-
ban kezeli a kockazatokat (bar nem kiiszoboli teljesen ki),
ami 6nmagaban versenyképessé teszi a piacon, és a piaci
lakbérnél eleve alacsonyabb, megfizethetébb lakbért tud
kinalni a bérlék szamara (a kiilfoldi példak atlag mintegy 20
szazalékos lakbércsokkenést képesek elérni). A kdzponti
tamogatas alapvetéen harom elembdl all: egyrészt a tulaj-
donosok szja-adokedvezményébdl (ami csdkkenti, de nem
szamolja fel teljesen a maganbérlakas-szektor pénzigyi
hatranyait), masrészt egy jovedelemfliggé lakbértamoga-
tasbol - (helyesebben lakaskoltség-tamogatasbolés ehhez
kapcsolodé tamogatasi elemekbdl, mint a ,,cafeteria”) all,
harmadrészt pedig egy kockazati alapbol. A lakbértamoga-
tas célja, hogy a szektorba az arra raszorulé, alacsony jo-
vedelm( csaladok is beférjenek. A tamogatas mértékének
szabalyozasaval lehet befolyasolni, hogy a program meny-
nyire legyen célzott. A javaslatunk szerint az also jovedelmi
40 szazalékot érdemes megcélozni, de ugyanakkor arra
kell térekedni, hogy vegyes tarsadalmi csoport keriljon be
arendszerbe.”

Forras: Hegediis Jozsef et al 2016: 52-54.

Lathatjuk, hogy a Varoskutatas Kft javaslata és az ULE
gyakorlatban mikddd modellje egyarant az 6nkormanyza-
tok altal mikodtetett hagyomanyos a szocialis bérlakasi
rendszer egyfajta megujitasat célozza meg. A modellek
nem csupan szervezetileg Ujitjdk meg és teszik rugalma-
sabba a hagyomanyos rendszert, de alkalmasak arra, hogy
olyan lakéingatlanok is bevonasra keriiljen®°ek a gazdal-
kodasba, amelyek a hagyomanyos mikodésmod szamara
nem elérhetdek.

86 forras: sajat szerkesztés az Oktatasi Hivatal altal kozolt ada-
tokbol



Bevezetés

Kollegiumi fero-
helyek bovitéese

Eddig alapvetéen a maganbérleti szektor kinalati oldalan
hato és ezaltal az bérleti dijakat csokkentd intézkedések-
kel (javaslatokkal) foglalkoztunk. Korabbi javaslataink koziil
csupan az 6nkormanyzati bérlakas-allomany néveléséhez
kapcsoloddé Lakhatasi Alap és az abbdl finanszirozni ki-
vant Onkormanyzati lakasépitések, illetve az ebbdl fakadd
szocialis lakhatasi programok (szociélis bérlakasok) azok,
amelyek a lakasbérleti szektor keresleti oldalan hatnak.
Az szegényebbek (alsé jovedelmi decilisekbe tartozok)
javulo lakhatasi lehetéségei csdkkentik a bérlakaspiac also
szegmensében jelentkezd keresleti nyomast.

35000

Ugyancsak a keresleti oldalon hat kdvetkezé javaslatunk,
a kollégiumi féréhelyek szamanak novelése. A felséoktatas-
ban tanulmanyokat kezd6, nem az adott teleplilésrol szar-
mazé diakok elhelyezése évtizedes probléma, amely a rend-
szervaltas ota fokozottan jelentkezik, mivel a kollégiumi fé-
réhelyek nem boviiltek a felvett hallgatok szamaval egyiitt.
Az elmult évtizedben a problémat tovabb sulyosbitotta

a kilfoldi hallgatok szamanak intenziv névekedése a hazai
fels6oktatasban. 2008 és 2017 kdzott megduplazédott

a Magyarorszagon tanulé kilfoldiek szama (lasd 15. abra).
Altalanossagban elmondhatd, hogy az egyetemek és fdis-
kolak, mikozben jelentds erdfeszitéseket tettek a kilfoldi
hallgatéi létszam novelése érdekében, kollégium rendszerd
elhelyezésiikrél nem gondoskodtak uj féréhelyek [étre-
hozasaval. A kulfoldi hallgatok lakhatasanak intézményi
kezelése hianyaban az 6 lakhatasi keresletiik a lakasbérleti
piacon jelentkezett, ndvelve a piaci keresletet és ezaltal

a piaci arakat.
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15. abra Magyarorszagon tanuld kilféldi hallgatok szama

2013 2014 2015 2016 2017



Feketelakas 3.0

A kormany 2016-ban fogadta el az Orszagos Kollégium-
fejlesztési Stratégiat (OKS), amely a kollégiumi féréhelyek
feltjitasaval és szamuk novelésével kivanja orvosolni az
alap- és mesterképzésben résztvevok lakhatasi probléma-
it. Az OKS leszogezi, hogy ,A kollégiumok fejlesztésének
sziikségletét tamasztja ala a hallgatoi kereslet névekedése
is. Egyrészt Budapesten és a nagyobb vidéki varosokban
a kollégiumi féréhelyekre jelentds tuljelentkezés tapasz-
talhato, masrészt a felsdoktatasi stratégia célként jeloli
meg a hazai felsdoktatas szinvonalanak javitasat és nem-
zetkozi vonzerejének novelését, amelynek kdvetkeztében
2020-ig a kilfoldi hallgatok szama a 2013-as 23 000 f6rél
40 000 fére nbéhet, jelentds tobbletkeresletet tamasztva

a mindsegi diakszallashelyek irant.”®”(kiemelés az idézett
szévegben)

A stratégia a tébb Gtemben megvalositasra javasolt program
alapjan a jelenlegi (2016-0s) 44 444 db férdhely a felljitasi
és bovitési program utan 48 018 db férdhellyel szamol, ami
minddssze 3574 db plusz féréhely létrehozasat jelenti.®®
Ebbdl kovetkezik, hogy az OKS sulypontja nem az uj féré-
helyek létrehozasa, hanem a meglévék felujitasa, magasabb
komfortfokozatuva tétele - vélhetéen elsésorban a jovében
még tovabb névekvo kiilfoldi hallgatoi létszam magasabb mi-
ndségl lakhatasi igényeinek kielégitése érdekében.

Mikozben egyetértiink a kormany altal megfogalmazott
felujitasi és bévitési célokkal, javasoljuk a bovitési célokra
forditando forrasok novelését (zart rendszer esetén akar
a felljitasi 0sszeg rovasara), mert véleménylink szerint

a jelenlegi lakaspiaci helyzetben az uj féréhelyek Iétesitése
és ezaltal a lakasbérleti piacra nehezedd keresleti nyomas
érdemi csokkentése prioritast élvez a meglévé helyek kom-
fortfokozatanak névelésével szemben.

Véleménylink szerint emellett a hazai, de nem helyben lako
hallgatok lakhatasanak intézményi felelésségi kérben valo
megoldasa nem valhat masodlagos kérdéssé a kilfoldi
hallgatok elhelyezéshez képest, azaz a kiilféldi hallgatok ne
szorithassak ki a hazai hallgatokat a kollégiumokbol. Ezért
javasoljuk olyan szabalyozas bevezetését, amely elbirja
minden felsdoktatasi intézmény szamara, hogy ha a kilfoldi
hallgatok aranya a teljes hallgatoi létszamban meghaladja a
20%-ot, akkor az intézmény kotelessége a beiratkozott kiil-
foldi hallgatok legalabb fele szamara a kollégiumi elhelyezés
biztositasa ugy, hogy kdzben nem csdkkenhet a hazai hallga-
tok szamara rendelkezésre all6 kollégiumi féréhelyek szama.

87 forras: Orszagos Kollégiumfejlesztési Stratégia 2016, kormany.
hu
88 forras: uo.

A folytatasban koévetkezo javaslataink még mindig a lakasbér-
leti piac kinalati oldalara koncentralnak, am volumeniikben
kisebbek és/vagy egy szlikebb teriileten jelentkezne hatasuk.

Javasoljuk a kedvezményes lakasafa-kulcs fenn-
tartasat (5%), amennyiben a megrendelé/vasarlo
onkormanyzat, szocidlis lakasligyndkség vagy
lakasszovetkezet.

Javasoljuk allami kamattamogatasi hitelrendszer
kidolgozasat a bérldi lakasszovetkezetek®®
szocialis lakasligynokségek és egyéb nonprofit
intézményi szereplék szamara.

Javasoljuk tovabba, hogy a nonprofit szereplék
szamara a hosszu tavu szallashely szolgaltatas

- a tevékenység kozérdekliségére valo tekintettel —
mint szolgaltatasi tevékenység afakotelezettség
aldli mentességét

Udvézdliiik a kormany szandékat, miszerint tamo-
gatja munkasszallok épitését, de emellett javasol-
juk olyan tamogatasi program kidolgozasat,
amely elésegitheti vallalati bérlakas-allomany
letrejottét, és megteremti annak a lehetéségét,
hogy a vallalatok bérlakasok épitésével biztosit
hassak dolgozéik lakhatasat

A kedvezményes lakasafa fenntartasa bizonyos szereplék
szamara elésegitené, hogy ezek a preferalt szereplék ol-
csobban jussanak Uj épitésl lakasokhoz, illetve a jelenleg
szlikds épitbipari kapacitasok nagyobb részét tenné elér-
hetévé szamukra a maganépittetokhoz képest.

89 A bérl6i lakasszovetkezet a Periféria Kdzpolitikai és Kutaté-
kozpont altal kidolgozott modell, amely megfizethetd - a piaci bérleti
dijnal alacsonyabb bérleti diju —, és kollektiv lakhatast tudna bizto-
sitani. A bérléi lakasszoévetkezeti modellnek megfeleld jogi forma
jelenleg nem létezik a hazai jogrendszerben, a Periféria Kézpont idén
megjelent kiadvanyaban érvel egy, a modellnek megfeleld jogi forma
kialakitasa mellett. (Elérheté: itt.) Mi is idvozlenddnek tartanank

a bérldi lakasszovetkezetek megjelenését a hazai ingatlanpiacon,
terjedésiiknek pedig alapvetd feltétele az, hogy allamilag tamogatott
hitelhez jussanak.
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16. abra Az épitdipari termelést gatlé tényezék®°

A kamattamogatasi rendszer ugyancsak kedvezé hely-
zetet teremtene egy kiemelt szerepldi csoport, példaul

a szocialis lakasligynokségek szamara — a masik, altalunk
kiemelten kezelt szerepldk, azaz az dnkormanyzatok

a Lakhatasi Alapbdl jutnak bizonyos vissza nem téritendé
tamogatasokhoz.

A véllalati bérlakas-épitési program munkasszalldkkal szem-
beni elénye, hogy a lakohelyétél tavol munkat vallalé munkas
nem valna ,ingazéva”, a tavoli munkavallalas nem jelentené

,2014. december 15-én az Orszaggylilés a
rendszeres szocialis segély, a lakasfenn-
tartasi tamogatas (tovabbiakban LFT), az
addssagkezelési szolgaltatas (tovabbiak-
ban AKSZ), a méltanyossagi kézgyogyel-
latas 2015. marcius 1-jével, illetve az évo-
tamogatas 2015. szeptember
1-jével torténd megsziintetésérél dontott.”

daztatasi

Forras: Kovats Bence 2015.

a csaladi viszonyok
megbomlasat, nem
eredményezne fe-
sziiltséget a csaladi
életben, mivel a csa-
lados munkavallalok
- lakohelytél tavoli
munkavallalas ese-
tében - lehetdséget
kapnanak csaladostul

a munkavallalas helyszinére koltozésre. A vallalati bérlaka-
sok lizemeltetése ugyanakkor vallalatokat is hosszu tavu
foglalkoztataspolitikai célok kovetésére 6sztondzné, ameny-
nyiben hosszu tavon stabil munkahelyekhez kapcsolodna.

Ugyancsak a lakasbérleti szektort érinti, am nem a kinalati,
hanem a keresleti oldalon hat az altalunk mar korabban is

90 Forras: MNB Lakaspiaci Jelentés 2019 majus
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javasolt (Feketelakas 2.0) kozponti normativ lakasfenntar-
tasi tamogatas bevezetése (visszavezetése).

Lakasfenntartasi tamogatas jelenleg az énkormanyzatok
nyujtanaka szocialisan raszorul6 haztartasoknak lakhata-
sikiadasaik, elsésorban rezsikiadasaik részleges tamoga-
tasa céljaval. A helyi rendeletekben szabalyozott tAmoga-
tasnyuijtas feltételei, a raszorultak korének meghatarozasa
és a tamogatasra forditott 6sszes kiadas, ebbdl fakaddan
az egy fore jutd tamogatas mértéke is alapvetden az egyes
onkormanyzatok egyedi dontéseitdl, és az azokat megha-
tarozo helyi lehetéségektdl (nkormanyzati bevételek) fligg®'.

Az egymastdl sokszor jelentdsen eltérd tamogatasi rend-
szerek helyett a szocialisan leginkabb raszoruldé csoportok
szamara megfelelébb lenne egy orszagos, azaz altalanos
szabalyokkal, sztenderdekkel biré tdmogatasi rendszer l1ét-
rehozasa, amely szocialis lakhatasi minimumként mikodve
segitené a legraszorultabbak lakhatasat.

Az Uj orszagos lakasfenntartasi tamogatasi rendszer min-
tajaul a Zugloban jelenleg Iétez6°? modellt ajanljuk, amely
az igénylé szocidlis helyzetétdl (egy fore juto ekvivalens
jovedelem) és a haztartasnagysaggal valtozo elismert la-
kasfenntartasi koltségtol fligg®e.

91 Kovats Bence 2015.
92 Forras: itt.
93 Szamitasanak maédjat lasd Hegedis Jozsef et al. 2015: 34-35.
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A zugléi modell elénye, hogy az egy tamogatottra jutod
havi tamogatasi 6sszeg meghaladta a havi tizezer forintot,
szemben a korabbi orszagos tamogatéas havi kb. négyezer
forintos atlagaval®“. A modell tovabbfejlesztésének, atala-
kitdsanak lehetséges iranyai:

a tamogatasi 6sszeg novelése,

a jogosultsagi feltételeket valtoztatasa,

a tamogatottak korét szélesitése (maganbérletek
iranyaba valo kiterjesztés)®.

Altalanossagban elmondhatd, hogy a lakasfenntartasi ta-
mogatas az dnkormanyzati bérlakasok esetében tud kifeje-
zetten jol mikdodni, amikor az dnkormanyzat tulajdonosként
kapcsolatban all a kdzmUszolgaltatokkal és a bérlovel.

A modell ,gyenge pontja”, amely részletesebb vizsgalatra
szorul, hogy hogyan lehet kiterjeszteni a piaci bérlemények
iranyaba, amelyek esetében esetleges, hogy ki van szerzé-
déses viszonyban a kdzmUszolgaltatokkal és sokszor éppen
a tamogatasra szorulok esetében nem tiszta és egyértelm

a bérld - bérbeadd jogviszony. A tdmogatas kiterjesztését
a piaci bérleményekre nagyban megkonnyitené — piac fehé-

rité hatasanak koszonhetden - a javaslatcsomag elsé felé-
ben szerepld intézményi reform.

94 Lasd 2. monitoring jelentés a zugloi szocidlis tAmogatasi rend-
szerrél: itt.

95 Erre jelenleg is van példa, Ujpesten példaul a lakhatasi tamo-
gatast maganpiaci bérlék is igénybe vehetik. Forras: Ujpest 10/2015.
(11.27.) 6nkormanyzati rendelete a szocialis raszorultsagtol fliggd
pénzbeli és természetben nyujtott szocialis ellatasokrol.

Mig a nonprofit szereplék megjelenése a bérlakaspiacon
kivanatos lenne és egyértelmien hozzajarulna a megfizethe-
16 bérlakasok kinalatanak névekedéséhez, a forprofit intéz-
ményi befekteték és maganszemélyek forprofit befektetései
kiilon elemzést igényelnek. Ma a magyarorszagi ingatlanpi-
ac keresleti oldalanak legerésebb eleme a befektetési célu
ingatlanvasarlas. A befektetési célu lakasvasarlas részara-
nyanak novekedése a forgalmon bellil tobb okra vezethetd
vissza. A befektetési cél a jovébeni bérbeadasbdl szarmazo
jovedelem realizalasa, illetve a jovébeni aremelkedés hoza-
manak lefélozése - ez utdbbi erésddése a maganbérleti
piacon nem feltétlenil elényds. A befektetési célu vasarla-
sok ndvekedésének egyik hajtdereje a rovid tavu szallas-
hely-szolgaltatas elterjedése, térnyerése, a masik a hosszu
tavu kiadas bérleti dijainak emelkedése, a harmadik pedig
a tovabbi ingatlan arnévekedést prognosztizalo varako-
zasok. A befektetési célu vasarlast 6sztonozte az elmult
években a Magyar Nemzeti Bank monetaris politikaja és

a kormany adopolitikaja is.

A kiadasbol adédo jovedelmezdség ugyanakkor nem 6n-
magaban értelmezendd, hanem az alternativak jovedel-
mezéségének tiikrében. Eppen ezért eimondhatd, hogy

a befektetési célu lakdingatlan vasarlas egyik f6 hajtdereje
(0sztonzdje) a tartdosan alacsony kamatkornyezet, azaz a
Magyar Nemzeti Bank kamatpolitikaja. Mivel a realizalhato
kamat (nomindlis kamat) az elérhet6 netté nominalis bér-
leti dij alternativ koltsége annak alacsony szintje a szabad
tékét az ingatlanbefektetés iranyaba tereli.



»(32) A befektetési cél esetén szigorodo la-
kasvasarlasi szabalyok: Budapesten a laka-
sarak nagymértékl emelkedéséhez a befek-
tetési célu lakasvasarlasok magas, mintegy
40 szazalékos aranya is hozzajarul. Ezek tik-
rében érdemes lehet a févarosi aremelkedést
hiteni az illetékszabalyok szigoritasaval be-
fektetési célu lakasvasarlas esetén. A befek-
tetési motivacio ellendsztonzése érdekében
emellett javasolt lehet a CSOK-tamogatas
mértékének differencidlasa is a mar tulajdo-
nolt ingatlanok szama alapjan. A lakasarak
emelkedését mindezek mellett a lakossagi
megtakaritasok ingatlanpiacon kiviilre valo
terelésével is lehetne hiteni.” Forras: MNB
Versenyképességi Program 330 pontban
2019.Letdltheté: itt.

Ugyancsak a befek-
tetési célu vasarla-
sokat erésiti a kor-
many adopolitikdja,
nevezetesen az Uj
lakasok idészakos
csOkkentett afater-
helése. A 2015 végén
elfogadott®®, 4 la-
kéingatlanokra vonat-
kozé afacsokkentés
(27%-r0l 5%-ra) ere-
detileg® 2016-2019
kozott 6sztonodzte
volna a kinalati oldalt,
és mérsékelte volna
az arakat. Ugyanak-
kor az adécsdkken-

tésnek egy kellemetlen kbvetkezménye is tamadt: a jelenbeli
alacsonyabb ar miatt sokan (féleg a befektetés céllal va-

@ Befektetés

Elsé6 lakas vasarlasa

® Nagyobba koltozés

sarlok) elére hoztak vasarlasaikat. Az Gj lakasok arat
csok-kentdkinalati oldali hatas mellett tehat megjelent egy
a jelenbeli keresletet noveld, azaz az arakat néveld hatas
a piacon. Az intézkedés pozitiv hatasa tehat a varakozas
raciondlis dontés elérehozott vasarlas vevéi reakcié miatt
avartnal joval kisebb lett, illetve jellegébdl fakaddan nega-
tiv kovetkezmények tarsultak hozza (pl. a jelenben felduz-
zasztott épitbipari kapacitasok varhaté alacsony kihaszna-
latlansaga a jovében).

Az ingatlanpiaci kereslet és az épitdipari kapacitasok ki-
hasznaltsaga stabilitasanak latszolag jot tenne a befektetési
célu lakdingatlan vasarlas korlatozasa — az Uj épitési lako-
ingatlanok esetében -, amit az illetéktorvények megvaltoz-
tatasaval el is érhet a jogalkotd, am némi megfontolas utan
arra jutottunk, hogy nem éliink ilyen javaslattal.

©® Generaciok Maganélet A Kisebbe koltézés A
60 \ 60
50 / » 50
40

40

30

£

107102
207102
10'5l0C

17. abra A budapesti lakasvasarlok szazalékos megoszlasa a lakas-

vasérlas célja szerint®®

96 Forras: itt

97 A 2018 november 1-ig végleges épitési engedéllyel rendelkez6

) . 2023-iq dryé

98 Abra forrasa (atdolgozott): MNB Lakaspiaci Jelentés 2019

majus. Letoltheto: itt.
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A befektetési célu lakoingatlan vasarlas a megfizethetd
bérlakaspiac szempontjabol harom kockazatot hordoz:

Uresen tartas: ha a befekteto liresen tartja
a lakast, az csokkenti az elérhetd bérlakasok
kinalatat.

Rovid tavu kiadas: ha a befektetd a lakas rovid
tavu kiadasa mellett dont, az a hosszu tavu kia-
das piacarol von el lakasokat, ezzel szintén csok-
kentve a kinalatot.

Tulajdoni koncentracio: ha egy nagy tékeerés
intézményi befektetének (pl. ingatlanalapok,
tékealapok, nyugdijalapok) lehetdsége nyilik nagy
mennyiségl lakas megvasarlasara, akkor a késé-
biekben aranytalan mértékben tudja viselkedésé-
vel a piacot befolyasolni. A tobb szaz, vagy akar
tobb ezer lakoingatlan tulajdonjogéaval rendelkez6
és azokat bérlakasként lizemeltet6 tarsasagok
jelenlétét a hazai maganbérleti piacon mi jelen
helyzetben nem tartjuk szerencsésnek. A magan
bérleti piac adott szabalyozatlansaga mellett tul
sagosan nagy befolyas koncentralddna egy-egy
ilyen véllalat kezében egy olyan teriileten, ahol i
alapvetd sziikséglet kielégitése zajlik.

Véleménylink szerint a befektetési célu vasarlasok meny-
nyiségi stabilitdsat és ezaltal az ingatlanpiaci stabilitast
(amely egyébként sem fokusza jelen gondolkodasunknak)
egyéb eszkozokkel, és nem a befektetések korlatozasaval
kell elérni. llyen példaul az altalunk javasolt lreslakas-ado
vagy a rovid tavu lakaskiadas korlatozasa. A tulajdoni kon-
centracio elleni kiizdelem szempontjabol pedig fontos
ajelenleg is létezd 27%-os afakulcs fenntartasa a forprofit
intézményi lakaskiadok esetében®. Ez a harom intézkedés
(Ureslakas-ado, rovid tavu kiadas korlatozasa, kedvezdtlen
afakulcs) egylttesen olyan kedvezétlen befektetési kdrnye-
zetet tud létrehozni a nagybefekteték szamara, amelyben
nem all majd érdekiikben a magyar lakaspiacon vasarolni.

Megfeleld szabalyozasi kornyezetben a befektetési célu la-
kéingatlan vasarlas a lakasbérleti piacnak, azaz az elérhetd
aru lakhatasnak kedvez, hiszen a megvasarolt lakéingatlant
a tulajdonos nem lakni, hanem bérbe adni szandékozik.
Hogy a tulajdonos a kiadast illetéen lehetéleg ne a révid
tavu kiadas mellett dontson, azt egyéb eszkozokkel — lasd
korabban - el lehet érni, akarcsak azt, hogy a befektetési
céllal megvasarolt lakéingatlan ne alljon tresen.

99 A nonprofit szereplék esetében ugyanakkor javasoljuk ennek
az eltorlését, lasd korabbi javaslatainkat.
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Roviden szeretnénk 6sszegezni a folyamatban 1évé jarvany
és gazdasagi valsag hatasait az ingatlanpiacra és a magan-
bérleti (albérleti) piacra, megmutatni, hogy ezek a hatasok
rovid tavuak, és a hosszu tavu trendeket nem befolyasoljak.
Ezért a jelen kérilmények nem érvénytelenitik monda-
nivalonk (Feketelakas 3.0) aktualitasat, sét bizonyos
kévetkezmények megerdsitik, alatamasztjak javaslataink
szilkségességeét.

Miben all
a valsag?

A koronavirus-jarvany kapcsan kibontakozd gazdasagi val-
sag kettds jelleggel bir: részben kinalati sokk, részben drasz-
tikus keresletcsdkkenés miatti visszaesés. Szliken vett elem-
zési terliletlinket a kinalati oldal problémai kevésbé érintik.

A termelési lanc megakadasa, a beszallitok mikodésképte-
lensége, a szdllitas ellehetetleniilése, az engedélyezési és
egyéb adminisztracios folyamatok lassulasa, valamint a mun-
kaerd-kinalat hirtelen csdkkenése (vendégmunkasok haza-
mentek, hazai munkasok egy része otthon marad) erésen
érinti az épitdipart’®® is. A kinalati oldal problémai tulnyomo
részt az Uj lakasok piacat érintik direkt modon. Attételesen
megjelennek a hasznalt lakoingatlan-piacon is, ahol a lakas-
feldjitas mint épitdipari szolgaltatas a lakoingatlan kiegészitéd
terméke; illetve a problémak eléfordulhatnak a bérleti piacon
is, ahol a felujitas a kiadas feltételeként jelenhet meg.

A kereslet visszaesése szélesebb korben fejti ki hatasat.
A turizmus altal a rovid tavu szallaskiadas szolgaltatason
generalt kereslet egyik hétrél a masikra megsziint. A rovid
tavu kiadas ellehetetleniilése miatt a rovid tava kiadasi piac-
rol azonnal meginduli™®' a lakasok vissza- és ataramlasa
a hosszu tavu bérleti piacra. A rovid tavu kiadas piacan
tapasztalt keresletcsokkenés'®?, illetve -megsziinés tehat
a hosszu tavu kiadas piacan noveli a kinalatot'©®. A j6vé
bizonytalanna valasanak altalanos vasarlasokat csokkentd
hatasa miatt (dvatossagi motivum elétérbe kertilése) jelen-
tésen csokkent a kereslet az Uj és hasznalt lakoingatlanok

100 Forras: itt.
101 Forras: itt.
102 Forras: itt.
103 Forras: itt.

piacan - eltekintve bizonyos részpiacoktol’* -, a jovedelmek
csokkenése (elbocsatasok, bércsokkentések, stb.) miatt
visszaesett a fizet6képes kereslet a maganbérleti piacon.

Ezzel egy id6ben a bérleti piacon ellentétes hatas is érvé-
nyesiil: a lakéingatlan-vasarlas elhalasztasa miatt bizonyos
csoportok ideiglenesen bent ragadnak a bérleti szektorban.
Emiatt a bérleti piacot egyszerre jellemzi bizonyos szegmen-
sekben a fizetOképesség csdkkenése és a telitettség.

Osszefoglalva

a valsag dominans hatasa az ingatlanpiacon:
a kereslet csokkenése és az ebbél kdvetkezd
arcsoOkkenés és a forgalom visszaesése

a valsag hatasai a lakasbeérleti piacon:

Novekszik a kinalat (Airbnb-hatas) és csdkken

a kereslet (a jovedelemcsokkenés okan).

A folyamatok arcsokkenést eredményeznek, am
ha a keresletcsokkenési hatas nagyobb, akkor az
aresés a bérleti piac szlkilésével fog jarni

Félo, hogy a mély és elhlizédd gazdasagi valsagnak a jo-
vedelemcsokkenéseken (munkahely elvesztése) keresztiil
a lakasbérleti piacon a fizetoképesseg szlikilése miatti
keresletcsokkenés lesz a dominans hatasa. A jévedelmek
csoOkkenése miatti keresletcsokkenés stilyos szocialis val-
sagot eredményezhet, hiszen a lakhatés alapvetd sziikség-
let. A csokkend kereslet mdgott emberek, csaladok van-
nak, akik nem fogjak tudni (vagy mar nem tudjak) kifizetni
a kovetkezd havi albérleti dijat. Bérlok ezreinek, tizezreinek
kerilhet veszélybe a lakhatasa, keriilhetnek jobb esetben
rosszabb albérletpiaci kdriilmények kozé (példaul kisebb
lakasba, tarsbérletbe, kiilvarosi bérleménybe), rosszabb
esetben az utcara (hajléktalanszallora, atmeneti otthonba).

A valsag és a Feketelakas 3.0 szak-
politikai anyag relevanciaja

A gazdasagi valsag ingatlan-, illetve a maganbérleti piacon
megjelendé kovetkezményei nem csokkentik szakpolitikai
javaslataink sulyat, nem kérdéjelezik meg érvényességiiket.
A maganbérleti piac szabalyozatlansaga sulyos kocka-
zatokat és koltségeket hordozott és hordoz magaban a

valsag idején is. A kockazatok és a koltségek nem sziinnek
meg attol, hogy adott id6pillanatban inkabb az egyik fél

104 Forras: itt.



(bérlék), mig egy masikban inkabb a masik fél (bérbeaddk)
oldalan jelentkeznek. A bizonytalansag, a kiszolgaltatottsag
nem szlinik meg, legfeljebb mérséklédik, hogy aztan a valsag
utani fellendiilési id6szakban ismét er6sédjon. A hosszu tavu
kiszamithatosag fontossagat a rosszabb idék és jobb idék
valtakozasa alahuzza, megerésiti. Mi tovabbra is a hosszu
tavu biztonsagban és kiszamithatosagban hiszilink, szakpoli-
tikai javaslataink ezt a célt szolgaljak.

A megfizethetéség problémajat sem szlinteti meg a valsag,
sét annak ellenére noveli, hogy a kinalat boviilése miatt
bizonyos csoportok szamara (akiknek nem valtozott a jove-
delmiik) kedvezdbb helyzetet teremt. Azok szamara, akik
elvesztették a munkajukat, akik egyik pillanatrol a masikra
megélhetési problémakkal kell hogy megkiizdjenek, a bérleti
dij kifizetésének lehetésége is kétségesseé valik, ami sza-
mukra a lakhatas elvesztésének a rémképét jelenti. A vélsag
hatasara szamos helyen bontakoznak ki lakbérfizetést meg-
tagado alulrél szervez6dd mozgalmak'®®, és a progressziv
politikai erék, érzékelve a problémat, lakbérfizetési stopot
rendelnek el'°. A maganbérleti piac szabalyozasa a valsag-
kezelést is segitené, mivel lehetévé tenné olyan progressziv
szakpolitikak végrehajtasat, mint a lakbérstop elrendelése
vagy a bérlék pénziigyi segitése, adott esetben a bérbe-
adok kompenzalasa. A jelenlegi atlathatatlan maganbérleti
piacon, ahol a lakasok nagy része feketén van kiadva, erre
nincs lehetéség.

A kibontakozo szocidlis és lakhatasi valsag és az ennek ha-
tasara kdnnyen felviragzo ingatlanspekulacio'®” fokozottan
szlikségessé teszik azoknak a szakpolitikai javaslatainknak
a megvalositasat, amelyek a lakhatas kinalati oldalan az
allami és dnkormanyzati jelenlét erdsitéseét szorgalmazzak.
A Szocialis Lakasiigynokség, amely a piaci ar alatt kinal
lakhatast, az Uires lakasok megadoztatasara tett javaslat,
vagy az abbol befolyd 6sszeg szocialis bérlakasok épitésé-
re forditdsanak gondolata ma aktualisabb, mint valaha.

105 Forras: itt.
106 Forras: itt.
107 Forras: itt.
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