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1. Bevezeto

A nemzeti versenyképesség Chikan et al. (2018) alapjan napjainkban a gazdasagi
teljesitmény egyik fontosabb mutatoja. A kormanyzati gazdasagpolitika, igy a lakaspolitikai
dontéseinek célja a versenyképesség tamogatasa, vagyis ezen intézkedések jelentOsége
megkérddjelezhetetlen. A lakaspolitikai intézkedéseket Skifter-Andersen (2012:104) olyan
allami kezdeményezésekként irja le, melyek a lakhatds kindlatanak a mennyiségét, arat,
mindségét és a haztartasok kozti eloszlasat hatarozzak meg. Tovabba Elsinga és Hoekstra
(2005) megfigyelése szerint a gyakorlatban a lakaspolitika alkalmas a lakhatas piacanak
atalakitasara és befolyasolasara. Ezek alapjan tehat a megfeleld eszkozoket alkalmazo

lakéspolitika segiti a versenyképesség és a gazdasagi teljesitmény fokozasat.

Az elérhetd lakhatas fontos a gazdasagi teljesitmény szempontjabol, mivel a lakossag a
lakhatasi koltségeken feliili jovedelmét tudja fogyasztasra kolteni. A gazdasagpolitika célja a
versenyképesség tamogatdsa, ennek részeként a lakaspolitika az elérhetd lakhatds és a
fenntarthato lakaspiac megteremtését szolgalja. Az elmult években tapasztalt hazai, Eurdpa-
szerte kiugro aremelkedés a lakhatas elérhetdségének csokkenéséhez vezetett, ami jelenleg az
egyik legalacsonyabb a kontinensen (KSH, 2019). Ez pedig ramutat arra, hogy érdemes

atgondolni a jelenlegi lakaspolitikai intézkedéseket.

Kutatdsomban a hazai, foként a budapesti lakhatas elérhetdségével és annak lakéspolitikai
intézkedéseken keresztiili fejlesztésével foglalkozom. A lakaspolitika jelendségénél fogva
fontosnak tartom megvizsgalni azt a kutatasi kérdést, miszerint megfeleléek-e a jelenlegi
orszdagos lakdspolitikai intézkedések a févaros problémdinak kezelésére? Tovabba azt, hogy
miként javithato a lakhatas elérhetdsége széles tarsadalmi rétegek szamara Budapesten? Az
els6 hipotézisem szerint a jelenlegi lakaspolitika nem tamogatja kelléen az orszag
versenyképességét, mivel a lakhatds nem elérhetd megfeleld mértékben minden tarsadalmi
réteg szamara. A masodik hipotézisem szerint a lakhatas piacanak rugalmassaga €s elérhetdsége
javithato széles tarsadalmi rétegek szdmara a kindlati oldal tobbiranyu tdmogatdsat célzo

lakaspolitikai eszkdzokkel.

A hipotéziseim igazolasdhoz el6szor Osszehasonlitd gazdasdgtani megkozelitésben
vizsgalom a joléti allamtipusok €s bérlakasrendszereik kapcsolataban a lakhatas elérhetdségét.
Majd bemutatom a fenntarthato lakhatas egyik legjobb eurdpai példajat, Ausztria integralt

lakasbérlési rendszerét. A harmadik fejezetben attekintem a jelenlegi hazai lakhatasi helyzetet
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¢s elemzem az aktualis lakaspolitikai intézkedéseket és hatasaikat. Ezek alapjan 6sszességében
értékelem a rendszert, a tarsadalom szamdra fenntarthat6 lakhatds timogatasa szempontjabol.
Az utolso fejezetben pedig az aktualis lakaspolitika hianyossagaira, valamint az 6sszehasonlitd
gazdasagtani elemzésemre alapozva tovabbi intézkedéseket mutatok be a févarosi lakhatas

elérhetdségének a javitasara.

2. Elérhet6 lakhatas osszehasonlité gazdasagtani megkozelitésben

Ebben a fejezetben Osszehasonlitd gazdasagtani megkozelitésben vizsgalom a lakhatas
elérhetéségét a szakirodalomra épitve. Attekintem a joléti allamtipusokat és hozzajuk
kapcsolodoan az elérhetd lakhatast tdmogatod lakasbérlési rendszerek tipusainak elméleteit.
Végiil a gyakorlatra attérve, bemutatom a lakhatas elérhet6sége szempontjabdl jelenleg az egyik

legsikeresebb europai példat: Ausztriat és Bécset.

2.1. Joléti allamtipusok attekintése

A joléti allamokat Esping-Andersen (1990) olyan allamokként definialja, melyek
kapacitasukhoz mérten timogatjak polgaraik anyagi és szellemi jolétét, koztiik az egészséget,
foglalkoztatast és a lakhatast is. Esping-Andersen (1990) haromféle joléti allamtipust
kiilonboztet meg: szocidldemokrata joléti dllam, konzervativ-korporatista joléti allam ¢és
liberalis joléti allam. Az allamtipusok meghatdrozzdk az allam szerepét, a joléti intézkedések
altal célzott rétegeket és a tAmogatasok jogkorét, valamint formajat, ezek altal Gsszességében

pedig az Gjraelosztas mértékét (1. tablazat).

Szocialdemokrata jolét allam Konzervativ-korporatista joléti dllam Liberalis joléti allam
szocialis ellatast biztosit a a szocialis ellatast tarsadalmi helyzetez a szocialis tdmogatas
teljes tarsadalom szdmara, vagy osztalyhoz koti, vegyes nyujtasat raszorultsaghoz

foként biirokratikus eszkozokkel valositja meg koti, foként piaci alapon
eszkozokkel valositja meg
Svédorszag, Norvégia Ausztria, Németorszag, Olaszorszag, USA, Kanada, Egyesiilt
Franciaorszag Kiralysag

1. tablazat: A joléti allam tipusainak leirdsa
Forrads: Esping-Andersen (1990)

A joléti allamtipusok kialakuldsaval és tulajdonsagaival kapcsolatban mutatott ra Manov
(2008) torténelmi, valamint tarsadalmi okokra. A liberalis joléti allamokban jellemzd volt a
toke és a munka konfliktusa az ipari forradalmat kovetden, igy szilardult meg piackdzponta
gazdasag ¢és az ehhez kapcsolodo gazdasagpolitika. Ezzel szemben a szocialdemokrata joléti

allamok esetében ez a t6ke-munka ellentét kiegésziilt a véarosi és vidéki teriiletek kozti
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szakadékkal, szintén az ipari forradalom eredményeként. Ez oda vezetett, hogy a mezdgazdasag
jelentds szerepldi koaliciokat alkottak szocidldemokrata partokkal, és timogattadk az univerzalis
szocidldemokrata joléti allam hatalmat. A konzervativ-korporatista joléti allam szintén két
ellentét kapcsolataban alakult ki: a toke-munka, €s az allam-egyhaz konfliktusa jellemzi ezeket
az orszagokat, viszont mar a nemzeti forradalmak kovetkezményeként. Ezekben az dllamokban
az egyhdz, igy széles tarsadalmi rétegek tAmogatasat élvezd koaliciok alakitottdk a konzervativ
joléti allam jellegét. Osszességében a legjelentésebb kiilonbség Esping-Andersen (1990) joléti
allamtipusai kozott szarmazasukat tekintve az, hogy a liberalis joléti allam csupan egyféle

konfliktushelyzetbél eredeztethetd.

Fontos megjegyezni, hogy a posztszocialista orszagok eltéro fejlodési palyakkal, igy eltérd
tulajdonsagokkal rendelkeznek a joléti allam mikodésének szempontjabol, nem
kategorizalhatok be teljességében a harom klasszikus joléti allamtipusba (Beblavy, 2008).
Magyarorszag, Csehorszaggal és Lengyelorszaggal hasonld palyat jart be. Ezekben az
orszagokban magas a redisztribucidos kiaddsok mértéke és az abszolut redisztribucios
eréfeszitések nagysaga. Ennek megfeleléen Magyarorszag enyhén konzervativ tipust joléti
posztszocialista valtozata. Vagyis a magyar joléti allam az alacsony-kdzepes mértékii
ujraelosztassal szilarditja meg a tarsadalmi osztalyok kozotti kiilonbségeket. A kiilonféle joléti
szolgaltatdsok (lakhatds, egészségligy, oktatas) mindsége ¢€s hozzaférhetdsége emiatt
egyenldtlen, ami magyardazza a térség atalakulasi és fejlddési nehézségeit. A joléti
szolgaltatdsok tamogatjak a fenntarthatd gazdasagi-tarsadalmi fejlédést, ezért fontos azok

elosztasanak javitasa és fejlesztése (Csizmadia és Illéssy, 2015).

2.2. Joléti allamtipusok és lakasbérleti rendszerek

A joléti allamon beliil Kemeny (1995) népszerii elmélete alapjan a lakhatas elérhetdségét
az adott gazdasag tényez6i és a lakaspolitikai dontések hatarozzak meg. Viszont féként az adott
orszag vilagnézete alakitja a lakaspolitikai dontéseket és stratégidkat, valamint a dominans
lakhatasi format (bérlés vagy tulajdonlas). Kemeny (1995) két tipusu lakasbérlési piacot (dudlis
bérldi rendszer és integralt bérldi rendszer) kiilonboztet meg a hosszatavu miikodésiik alapjan,
amely szoros Osszefiiggésben van a joléti allamtipusok Esping-Andersen (1990) altali
altal tdmogatott szocialis bérlakasrendszer mikddik, elobbi a dominans forma, tovabba a
kétféle bérléi szegmens tarsadalmilag élesen elkiiloniild. Dualis lakasbérlési piaccal

rendelkezik tobbek kozott az USA, Kanada, az Egyesiilt Kirdlysag, Portugalia, Olaszorszag és
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Norvégia (Kemeny, 2006). Az integralt bérléi rendszerben a piaci és szocialis alapu bérlési
lehet6ségek mellett 1étezik egy koztes forma (Kemeny 1995). A rendszerbe integralodik egy
allam altal 1étrehozott, gyakran 6nfenntart6, not-for-profit bérlési lehetéség, amely bérleti dija
az épitési koltségeket és fenntartast fedezi. Az integralt bérldi piacon a nonprofit és for-profit
bérldi piacok kiegyensulyozottabbak, teriiletben, mindségben és bérlok tarsadalmi helyzetében
homogénebbek. Ebbe a tipusba tartozik Ausztria, Svédorszdg, Dania, Hollandia, Svajc és

Németorszag (Kemeny, 2006).

dualis bérldi rendszer integralt bérldi rendszer

szocialis bérlakasrendszer és dominans piaci bérléi  kiegyenlitett nonprofit (szocialis és k6zdsségi) és

rendszer, tarsadalmi tagozddas for-profit bérl6i rendszer
USA, Egyesiilt Kiralysag, Kanada, Norvégia Ausztria, Németorszag, Hollandia, Dania,
Svédorszag

2. tablazat: Bérloi rendszerek bemutatdsa
Forrds: Kemeny (2006)

A dualis bérléi rendszerben a piaci ard maganbérlések dominancidja a liberdlis és a
konzervativ ideologiaval fligg 6ssze, mig az integralt rendszer nyujtotta bérlési lehetdségek a
szocialdemokrata joléti allamhoz és a korporatizmushoz allnak kdzelebb (Kemeny, 2006).
Vagyis ahol a lakas tulajdonldsa dominal, ott jellemzden a joléti szolgaltatasok a fiatalabbakat
terhelik és ebbdl az idésebbeket tamogatjak (pl. lakhatas esetében a fiatal haztartasokat magas
megjelenése. Ezzel szemben a bérlés domindlta, integralt bérldi rendszerben a lakhatasi
koltségek egyenletesen oszlanak meg az élet soran. Nincsenek jelentdsen kiemelkedd
koltséggel jaro iddszakok, igy szignifikdnsan magasabb a lakosok hajlandosaga a joléti
szolgaltatasok finanszirozasara. Vagyis a dudlis bérldi rendszer sajatossagaibol kisebb, mig az
integralt bérldi rendszerbdl nagyobb kiterjedésii joléti allamok tarthatoak fenn adott orszdgban

(Lennartz, 2011).

Kemeny (2006) szerint az Esping-Andersen (1990) alkotta joléti allamtipusok
keretrendszerben nem definialtak pontosan és mérhetéen a korporatista tipus ismerévei. Mivel
a két szélsdséges joléti allamtipus kozott helyezi azt el, igy altalanossagban nem sorolhato egyik
bérl6i rendszerhez sem. Lijphart és Krepaz (1991) metaelemzése képes jo pontossaggal mérni

a korporatizmust, de ez nem javitja ki az elméleti megfogalmazasi problémat. A korporatizmus

crer
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rendszer 1étezik a harom (korporatizmust kiilon kezelve négy) joléti allamtipussal szemben,
pedig a lakhatés erds kapcsolatban van a tarsadalom szerkezetével. Az integralt bérldi rendszer
magaban foglalja a korporatista és a szocialdemokrata berendezkedést is, nem kiiloniil el a két
ideologia mentén élesen ez a bérléi rendszer. Viszont a korporatizmus egy erésen konzervativ
iranyzat Esping-Andersen (1990) elmélete alapjan, amit Kemeny (2006) ebben a formajaban a
rendszervaltasok utan elavultnak tart. Kemeny (2006) végiil az integralt bérlési rendszer tovabbi
elméleti felosztasaval mutat ra az ideoldgiabeli eltérésekre a rendszeren beliil, fokuszalva a
korporatizmus valtozataira (3. tdbldzat). Ez az eltérés az integralt bérlési rendszeren beliil not-
for-profit bérlésirendszer méretében nyilvanul meg. Viszont ez sokkal kisebb eltérést jelent,
mint a dualis és az integralt rendszerek felépitésének kiilonbozosége. A not-for-profit bérlési
rendszer altalanossagban hatassal van a bérlakéaspiacra, de nem vezeti vagy dominalja azt a
tokevezérelt korporatista orszagokban (Ausztria, Svéjc, Németorszag). Ekozben a
munkavezérelt korporatista orszagokban a not-for-profit bérlés dominalja a piacot. Mig a téke
¢s munka tekintetében kiegyenlitett korporatista orszagokban (Dania, Svédorszag) a not-for-

profit lakasbérlés az eléz6ekhez képest koztes piaci erdvel bir: vezeti a bérlakaspiacot.

Berendezkedés tipusa Lakasbérlési rendszer jellemzdje Orszagok
Toékevezérelt korporatizmus Not-for-profit bérlés hatassal van a Ausztria, Svajc,
bérlakaspiacra Németorszag
Toéke és munka szempontjabol Not-for-profit bérlés vezette Dania, Svédorszég
kiegyenlitett korporatizmus bérlakaspiac
Munkavezérelt korporatizmus Not-for-profit bérlés dominalta -
bérlakaspiac

3. tablazat: Az integridlt bérlgi rendszer tovibbi felbontdsa
Forrds: Kemeny (2006), Lennartz (2011) alapjdin
Azonban a gyakorlatban bérldi rendszer nem csupan az ideologia kérdése. Ezt az
alapvetden szocidldemokrata, de a lakhatést és a lakdsbérlési piacot kevésbé tamogato, dualista
rendszerrel rendelkezd Norvégia példdja is mutatja. Tobbek kozt a gazdasagi jolét iddbeli
valtozasa is befolyasolja a bérléi rendszer alakulasat, mint azt Dewilde (2017) elemzése is

alatamasztotta.

Kemeny (2006) dualis és integralt lakasbérlési rendszerek elméletének helytallosagat
vizsgalta Lennartz (2011) a gyakorlatban Eurdpaban. Azt a korporatizmus taglalasa soran is

lathattuk, e két lakasbérlési rendszernél a valosadgban joval tobb elkiiloniild tipus is azonosithato

5
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lenne kifinomultabb kategorizalassal. A piacok joval sokfélébbek annal, mint amit két tipologia
megkiilonboztet. Azonban érdemes ezt az egyszerisitett keretrendszert alkalmazni a tovabbi
elemzéseikben, mivel e két bérlési rendszer megkiilonboztetése képes a fobb bérlakaspiaci
jellemzok értelmezésére a posztszocialista orszagokban is. Viszont tovabbra sem szabad

figyelmen kiviil hagyni az orszagok egyéni sajatossagait, a joléti allamtipusok szempontjabol.

2.3. Lakasbérleti rendszerek és lakaspolitika

A lakossag lakhatasi statusz szerinti megoszlasat tekintve az Eurdpai Unioban (1. dbra),
jol lathato a tulajdonosi- és bérldi hanyad aranyanak valtozasa a lakasbérlési rendszer két tipusa
szerint. A legmagasabb bérléi arany az integralt bérl6i rendszerii, korporatista Svajcban,
Németorszagban, Ausztridban és Danidban van, ahol a hitellel rendelkezd tulajdonosok ardnya
is az atlag feletti. A dudlis bérl6i rendszerrel rendelkez6 orszagokban, foként keleten, magasabb
a tulajdonosi arany, emellett altaldban alacsonyabb a hitel ardnya €s kevesebben bérelnek piaci
aron lakéasokat. Osszességében kevésbé rugalmas a lakhatési rendszer. Magyarorszdgon piaci
¢és szocialis alapon lehet lakast bérelni, vagyis a bérléi rendszer dualis. Emellett a magyar
lakhatasi rendszer rugalmatlansagat mutatja, hogy a lakossag 85%-a sajat tulajdont lakasban

lakik, ez az 5. legmagasabb arany az Union beliil.
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1. dbra: A lakossag lakhatdsi stitusz szevinti megoszlisa Eurépaban 2018-ban

Megjegyzés: A kéltségeket fedezé ar piaci drként szerepel a statisztikaban
Forras: Eurostat (2020b)

Kemeny (1995) elméletét tesztelte Portugalia és Dania példajan keresztiil Alves (2017). A
szerz6 arra jutott, hogy a két orszag lakasviszonyai kozti eltérések nagyrészét megmagyarazza

a bérléi rendszeriik tipusa, vagyis az adott orszag ideologidja alakitja a lakaspolitikat és
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hatarozza meg a dominans lakhatasi format. A portugal dualis bérldi rendszerben az atlagos
dualis rendszerhez képest kevésbé figyelhetd meg a tarsadalom erds tagozddasa, ennek okat
Alves (2017) a kiterjedt csaladtamogatasi intézkedésekben talalta. Ez a példa is mutatja az
orszagok sajatos preferenciainak és dontéseinek hatasat, valamint a lakaspolitikai intézkedések

eredményét az adott tipust bérléi rendszer kialakulasara (Matznetter, 2002).

Az integralt- és dudlis lakasbérlési rendszerek mogott allo ideologidk, €s azok alapjan
szervezOdott joléti allam tipusokbol azonban gyakran kovetkeznek az adott orszag eréfeszitései
¢s az elérhetd lakhatasban tamogatott rétegek kore, amely igen valtozatos lehet. Viszont ez nem
eredményez altalanosan minden tarsadalmi réteg szadmara kielégito szinvonalu lakhatast adott
orszagban. Alves (2017) kutatasa alapjan a dualis bérl6i rendszer Portugalidban a
legalacsonyabb jovedelmii réteg szamara nem tud kelld0 mindségli lakhatast biztositani,
valamint tovabbi déli orszagokban is hasonlo a helyzet. Ezzel szemben Daniaban az integralt
bérldi rendszer a tdrsadalmi rétegek szempontjabol egységesnek tekinthetd és a legalacsonyabb
jovedelmii haztartasok is relativ jo lakhatasi koriillmények kozott élnek (Norris és Winston,

2012).

Ezek alapjan elmondhatd, hogy kelld mértékii lakéspolitikai intézkedésekkel az orszagok
képesek befolyasolni a lakasbérlési rendszereiket, ezen keresztiil pedig a lakhatés elérhetdségét.
Vagyis egy jol kialakitott lakaspolitikai intézkedésrendszerrel az allam tamogatni tudja
gazdasagi céljainak megvalosulasat. Ezt a jelenséget vizsgalta Hoekstra (2009) eurdpai
orszagok korében végzett empirikus kutatdsan keresztiil. Ramutatott arra, hogy a Kemeny
(1992, 1995, 2006) altal a lakasbérlési rendszerek két elméleti tipusa a gyakorlatban is
szignifikdnsan elkiiloniil egymastdl, a lakhatas piacanak jellemzdi (tobbek kozt: tulajdonlasi
arany, atlagos bérleti dij, lakhatas mindsége) alapjan. Viszont a kétféle rendszer konvergenciaja
szintén tapasztalhato, a kontinensen bizonyos lakéaspolitikai intézkedések és az Eurdpai Unids
rendelkezések némileg Gjra definialt joléti allam fogalma altal. Osszességében tehat a
lakaspolitikai intézkedések a gyakorlatban is befolyasoljak, iranyitjak a kialakult lakésbérlési

rendszerek hatasat a lakhatas elérhetdségére.

2.4. Sikeres lakaspolitika Ausztridban

Eurépaban a lakaspolitika hatékonysaga és az elérhetd lakhatas tekintetében az egyik
legkiemelked6bb példa Ausztria és annak fOvarosa. Bécsben a nettd atlagos jovedelemhez
viszonyitott bérleti dijak a legalacsonyabbak, és a netto atlagjovedelemhez mért lakasarak is a
legalacsonyabbak kozott vannak az Uni6 fovarosait tekintve 2020-ban (MNB, 2020c). Ez azt

jelenti, hogy a bécsiek szdmara elérhetd a lakhatés, mivel az atlagfizetés relativ kis részét koltik
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lakbérre, igy tobb eréforrasuk marad a fogyasztisra, mely tamogatja az osztrdk gazdasag

versenyképességét.

Ausztria jellegzetes példdja a konzervativ-korporatista® joléti allamnak és az integralt
bérl6i rendszerli orszagoknak (Matznetter, 2002, Amman és Mundt, 2010). A konzervativ-
korporatista jolét allam tarsadalmi statuszhoz vagy csoporttagsaghoz koti a szocialis joléti
intézkedések folyositasat (Esping-Andersen, 1990), ehhez kapcsolddik az osztrak integralt
lakasbérlési rendszer, melyben a piaci €s a szocialis alapu bérlakésrendszer koz¢ integralddik
egy not-for-profit réteg is (Kemeny, 1995). Ausztridban a kozépsé, ,.k6zhasznu lakasbérlési
rendszert” a Limited Profit Housing Associations (tovabbiakban LPHA, korlatozott profita
lakhatasi szervezetek) birtokoljak és fejlesztik, a szervezeteket pedig a Gemeinniitziger
Bauvereinigungen (GBV, kozhasznu lakasszovetség) fogja 6ssze (Amman és Mundt, 2010).
2010-ben az osztrakok 20%-a lakott piaci alapon miikdé bérleményben, mikézben a limitalt-
profit bérlakasrendszer szolgalta ki a lakossadg 22%-anak lakhatasat (ez 10 szazalékponttal az
EU-15 atlag folotti érték). Ebbdl 13% LPHA bérlakés volt és 9% oOnkormanyzati szocialis
bérlakas (Amman és Mundt, 2010), ez pedig megfelel a Kemeny (2006) szerinti tékevezérelt

crer

at fedezte ekkor a limitalt-profita bérl6i rendszer (Amman és Mundt, 2010).

A szocidlis €s kozhaszna bérlemények piacanak mérete miatt fontos azok szabalyozasanak
¢s iranyitasanak jogkore, mivel a teljes bérléi piacra jelentds befolyasuk van méretiiknél fogva.
Lang és Stoeger (2018) empirikus kutatasa szerint a helyi hatosagoknak fontos szerepiik van a
kozhaszni  bérlakdsrendszer alakitdsdban ¢és a hozzaférhetd megfizethetd lakhatés
biztositasdhoz. Az LPHA-k szamdra nyujtott tamogatasokrdl és a lakdsokkal szemben
tamasztott kovetelményekrdl az orszag tartomanyainak torvényei dontenek, €s a szervezeteket
szigorti ellendrzésnek veti ald a GBV. Az LPHA-k altal {izemeltetett kozhasznl
bérlakasrendszerrel Ausztria a szocialis alapt lakhatas kiterjesztett verziojat hozta 1étre. A
régidk onkormanyzatai altal megszabott maximalis jovedelemszint alatt €l a lakossag nagyjabol
80%-a, a legszegényebbeket pedig az onkormanyzatok altal tizemeltetett szocialis lakasbérlés

felé terelik (Amman és Mundt, 2010).

Amman és Mundt (2010) alapjan az LPHA alapvetéen hosszitavon nyujt lakhatast a
bérldknek, cserébe stabil jovedelmi helyzetet var el. A magas maximalis jovedelemszint miatt

az LPHA célkozonsége nagy, valamint bizonyos részpiacokon koncentraltan van jelen. Az

! Kemeny (2006) alapjan pontosabban a tékevezérelt korporatista joléti llamnak.
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LPHA-k piaca egyre kiterjedtebb, az wjonnan épiilé koézhaszni lakasoknak pedig egyre
komolyabb mindségi ¢és fenntarthatdsagi kikotéseknek kell megfelelniiik. A szocidlis és
kozhasznu lakasbérlési rendszerben szereplé lakasok piaca alapteriiletbeli, minéségbeli és
lokaciobeli sokfélesége a rendszerek méreténél fogva képes versenyezni a piaci alapu
bérlemények piacaval. Tovabba hatassal vannak ra, s6t Kemeny et al. (2005) és Kemeny (2006)

alapjan vezetik, de még nem dominaljak a bérlemények piacat.

A limitalt-profitt bérldi piac ligyfelei altalaban alacsony-kozepes szintli, de rendszeres
jovedelmi rétegek, akik kozvetleniil a GBV-nél palyaznak lakésért. Az ezredfordulo elétt az
onkormanyzati szocialis lakdsok domindltdk a piacot, de azdta szinte teljes egészében az
LPHA-K fejlesztik a lakasokat. A rendszer kdzponti eleme, hogy a lakok altal fizetett bérleti dij
fedez minden koltséget (az épitésre felvett hitelek visszafizetését, a fenntartasi koltségeket €s
minimalis 6sszeget kiilonit el a késébbi feltjitasokra), mégis alacsonyabb a piaci araknal. Ez a
bérleti dij pedig ugy lehet olcsobb, hogy az LPHA-k tevékenységét és beruhazasait az allam
olcsé hitelekkel és tarsasagiado-mentességgel tdmogatja. Cserébe egyuttal a profit 0jboli
befektetésére kotelezi a szervezeteket, limitadlja az osztalékfizetést, 0Osszességében
fenntarthatovd ¢és Onfinanszirozéva téve a rendszer miikodését. Tovabba a kdzhasznu
bérlakasépités az Onfinanszirozdé miikkodés mellett stabilizacios eszkozként is funkcional az
allam kezében, mivel a nagyvolumeni épitkezések tamogatasan €s engedélyezésén keresztiil

képes az épitdipar keresletének valtoztatasara (Amman és Mundt, 2010).

Ausztria képes volt egy miikodoképes és oOnfinansziroz6 integralt bérldi rendszer
kialakitasara, mely széles tarsadalmi rétegeket szolgal ki. Ez Amman és Mundt (2010) szerint
példaként szolgalhat az integralt bérl6i rendszer(i kozép-eurdpai vagy a kis nyitott gazdasagu
orszagok szamara, hogy megeldzzék a megengedhetd lakhatds hianyat, csokkentsék a piaci
bérlés terheit az alacsony-kozepes jovedelmii rétegek szamara. Ezen kiviill a rendszer
mitkodéképességének megdrzéséhez fontos megtartani a bérldk tarsadalmi sokféleségét, illetve
folyamatos beruhazasokkal biztositani az onfinanszirozast, ha az 4llami tamogatas csokkenne

a jovoben.

3. A 2014-ben indult uj lakaspolitikai ciklus értékelése

Ebben a fejezetben bemutatom a 2008-as gazdasagi valsag utan a magyarorszagi, kiemelten
a fovarosi lakaspiac €élénkiilését a keresleti €s a kinalati oldal elemzésén keresztiil. Majd kitérek
az aktualis lakaspolitikai intézkedések tiikrében a lakhatas elérhetdségére, igy elsd hipotézisem

igazolasara. Ezutan 0sszehasonlitom a 2014-ben indult uj lakaspolitikai ciklus programjait, az
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intézkedések célkozonségét €s hatasait, majd Osszességében értékelem azokat az aktudlis
lakashelyzet szempontjabol, igy igazolva a masodik hipotézisem.
3.1. Hazai lakashelyzet

A 2008-as valsag utdn nagyjabol 2013-ban indult Gjra ndvekedésnek a magyar lakaspiac.
2013 ¢és 2019 kozott folyamatos aremelkedés figyelhetd meg a szektorban Budapesten és
vidéken egyarant, ahogyan azt az MNB (2020a) altal szamitott, a tiszta atlagos arvaltozast leiro

lakasarindexek értékei is mutatjak a 2. dbran.
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2. dbra: Orszdgos és budapesti MNB lakdsdrindex, és elozetes, havi lakdsdrindexek (2010=100%)

Megjegyzés: Az elozetes havi lakdsarindexek 3 havi simitott atlagok alapjan.
Forras: MNB (2020a)

3.1.1. Keresleti oldal

A jelent6s lakaspiaci élénkiilés a keresleti oldal részér6l az MNB Lakaspiaci jelentése
(2020a) alapjan foként a munkanélkiiliségi rata csokkenésének, ezzel egyidében a
foglalkoztatottsag novekedésének (/2. abra melléklet), a lakossdg folyamatosan ndvekvd
realjovedelmének €s nettd pénziigyi vagyonanak (/3. dbra melléklet) a kdvetkezménye. Az
aktiv keresleti oldal miatt a lak4svasarlas, mint befektetés relativ magas hozamot biztosit az
értékvaltozason keresztiil az allampapirpiaci hozamhoz képest 2014-t61 kezdve (3. dbra), ami
tovabb gerjesztette a lakéspiaci élénkiilést. 2015 elejére a magyar lakaspiacon a
lakasbefektetések értékvaltozasan keresztiil elérhetd hozamok meghaladtak az aktualisan kotott

lakashitelek THM-jét. A hozamok kozti kiilonbség hitelbdl vald lakdsvasarlasra 6sztondzte a

fogyasztokat, ezzel tovabb ndvelve a piac sebességeét.
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3. dbra: Lakadsvasdrlasbol, az értéknovekedésen keresztiil elérhetd hozam és a betéti hozam alakuldsa

Megjegyzés: A lakasbefektetéssel elérheto hozam kizarolag az MNB lakasarindex névekedési iiteme alapjan
szamitva.

Forrds: MNB (2020c)

A makrogazdasagi kornyezet mellett a Kormény lakaspolitikai intézkedései és programjai
szintén erdsitették a lakaspiaci keresletet (MNB, 2020a). 2016-ban bevezették az Gjépitési
lakasok ideiglenes afacsokkentését, melynek értelmében a 2018 november 1-ig engedélyezett
¢és 2023. december 31-ig kivitelezett lakasprojektek, vagy 2019 december 31-ig értékesitett
lakasok kedvezményes, 5%-os afakulcsban részesiilnek a 27%-os afa helyett. Ez a tdimogatas
novelte a fejlesztdi aktivitast és a kedvezményesebb aron keresztiil a keresletet is az 11j lakésok

piacan, a tamogatott idészakban (4. dbra).
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4. dbra: A Budapesten eladott uj lakdsok szdma és az drvaltozdsok dfa mérték szerint (2016-2020 1.)

Megjegyzés: A 4 lakasosnal nagyobb ujlakas-projektekben talalhato, még szabad, nem értékesitett lakdasok
alapjan.
Forras: ELTINGA (2020) és MNB (2020a), sajat szerkesztés
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A 2016-ban kibdvitett Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) szintén a keresleti
oldalt tamogatja (Banai et al., 2019). A CSOK altal gyerekes csaladok részesiilhetnek vissza
nem fizetendd allami tdmogatasban és ehhez kapcsoloddan a bankok tdmogatott hiteleiben,
melyeket 0j vagy hasznalt lakas vasarlasara, esetleg bévitésére fordithatnak (Kormanyrendelet,
2020a). A szabad felhasznalasi Babavaré hitelt 2019 jalius 1-jét6l igényelhetik
gyermekvallalast tervezo fiatal parok 2022 végéig, ennek tartozasa és terhei a vallalt gyermekek
szdmaval csokkennek vagy sziinnek meg (Kormanyrendelet, 2020b). Konstrukciojabol
szarmazoan a (yakorlatban a Babavaro hitelt sokszor lakasvasarlasra vagy feldjitasra
hasznaljak, tovabbi keresletet tamasztva a hazai lakaspiacon. A CSOK, a Babavaro hitel és a
gyerekek utan kedvezményes lakascélu jelzaloghitelek hatasara atalakult a lakossagi hitelezés.
2019 jaliusédban, a Babavard hitel induldsakor ugrasszertien, 35-40%-ra nétt a tdmogatott

hitelek aranya és Gsszege a lakossagi hiteleken beliil (5. dbra).
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5. abra: A tamogatott hitelek szerepe a lakossdgi hitelezésben (2006-2020)
Forras: MNB (2020a)

A lakaspolitikai intézkedéseinek eredményeként kedvezményes ujlakas afa CSOK-kal
vagy Babavaro6 hitellel kiegésziilve, valamint a kedvezd makrogazdasagi tényezok egyiittesen

folyamatosan erdsitették a lakasok iranti keresletet az elmult idészakban Magyarorszagon.
3.1.2. Kinalati oldal

A kindlati oldal ezalatt az MNB Lakaspiaci jelentése (2020a) szerint nem tudott 1épést
tartani a kereslet novekedésével. Ugyan 2014 6ta folyamatosan n6 az atadott 01 épitésii lakasok
szama, ¢s jelentdsen nott a kiadott lakasépitési engedélyek szama is, viszont egyik sem tudta

elérni a valsag el6tti szintet (6. dbra).
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6. dbra: A kiadott lakdsépitési engedélyek és az datadott lakdsok szdma (2002-2020 11.)

Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.
Forrds: MNB (2020c)

A lakasépités f6 korlatjat az MNB (2020a) elemzése 2014 elott az elégtelen keresletben és
a pénziigyi problémdkban latta, majd a makrogazdasagi kornyezet javuldsa és a Kormany
lakaspolitikai programjdnak hat4sara valtoztak az épitdipari termelést gatlo tényezok. 2016-t61
a munkaer6hiany volt a f6 probléma, de az alapanyaghiany is kezdett jelentéssé valni, melyekre
2014 el6tt nem volt példa (7. abra). A 2020 tavaszan kezd6dott jarvanyhelyzet azonban hirtelen
valtoztatta meg a termelést gatlé tényezok eréviszonyat. Atmenetileg ismét eldtérbe keriiltek a
pénziigyi korlatok és a kereslet elégtelensége, azonban a helyzet konszolidacioja varhato, és

hossztavon ujra a képzett munkaer6 hianya lehet a kulcstényez6 a termelésben (MNB, 2020c).
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7. dbra: Az épitdipari termelést gatlo tényezok (2006-2020 111.)
Forrdas: MNB (2020c)
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3.1.3. Lakhatas elérhetésége

Az ingatlanpiaci kindlat nem tudta kiszolgélni a megndvekedett keresletet, ezért 2013 6ta
jelentésen emelkedtek a hazai ingatlanarak, csokkentve a lakhatas elérhetdségét. Ez kiillondsen
igaz Budapesten, ahol az MNB (2020a és 2020d) lakasarindexe alapjan atlagosan 191 %-kal
néttek a lakasarak 2013 és 2019 k6zott, a jarvanyt is nézve, 2020-ig pedig atlagosan 142 %-kal
(8. abra). A nettd atlagjovedelemhez viszonyitott atlagos lakasarak jelenleg a 4. (/4. abra
melléklet), mig az atlagos bérleti dijak a 6. legdragdbbak Budapesten a tobbi eurdpai fovaroshoz
viszonyitva (15. abra melléklet). Ezaltal Budapest a kontinens dragabb févarosai kozé tartozik,
a lakhatas elérhetdségének problémaéja tapasztalhatdo mind a lakasvasarlas, mind a bérlés piacan.
Ekozben Bécsben ¢s Berlinben a nettd atlagjovedelemhez mérten joval alacsonyabbak a
lakhatas koltségei, magasabb a fennmaradé jovedelem értéke, igy elérhetdbb a lakhatas (MNB,
2020a).
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8. dbra: Lakdsarindex és fajlagos lakdsdrak alakulisa Budapesten (2007-2020 111.)

Megjegyzés: Kiemeléssel a 2019-es lakdsarindex (2013=100%)
Forrds: MNB (2020d) és KSH (2020)

A bérlésen vagy tulajdonldson keresztiili lakhatds elérhetdségének problémajat jelzi
Magyarorszagon a lakaskdoltség-tulterheltségi arany (9. dbra), amely szerint a lakossag 9,6%-a
¢lt olyan hdaztartdsban 2018-ban, amely az ekvivalens jovedelmének minimum 40%-at
lakhatasra koltotte (Eurostat, 2020a). Ez az arany megegyezik az EU-27 orszagok atlagaval, de
ezt Gorogorszag 39,5%-os, kiugréoan magas talterheltsége torzitja, a lakhatds elérhetdsége és

megfizethetdsége Magyarorszagon az egyik legrosszabb az Eurdpai Unidban.

14



Banoczi Anna: Otthont mindenkinek! — Avagy a lakhatas elérhetdségének javitisa Budapesten

45
40
35
30
\025
(=)
20
s i lna
10 =
HHHHENE
RSP NS PEYOR NI DO I WS BT WY D
T g cegs S ETITITTCLTCTS 2T ETE LT 8
e w 3w F camp v BRI PO N R S
L_OLEL{B _LLLLV’LL:>L>LS—>LL-—§
S22 2598z gL ggeIeseesrgegegosg v
:%DCD @ccmogm0:8‘/1%(“"(“5_“@“-9%'\"\‘\_
5 ES ST 2R Gg T8 G AR ET Y
] ‘O © -~ c 9 O © c [ ©
= = & 9 T s
N | okaskoltség-tulterheltségi arany EU-27

9. dbra: Lakdskoltség-tiilterheltségi ardny az EU-ban 2018-ban

Megjegyzés: Lakaskdltseég-tulterheltségi arany (a népesség olyan haztartasban €l hanyada, amely rendelkezésre
allo ekvivalens jovedelmének legalabb 40%-at lakhatdsra kolti)
Forras: Eurostat (2020a)

A lakasvasarlason keresztiil kozelitve a lakhatds elérhetdségének vizsgalatat, szintén
tapasztalhatd a terhek tulzott mértéke. 2020 II. negyedévében az 1) lakashitellel rendelkezd
haztartasok jovedelmiik nagyobb aranyat forditottdk a torlesztésre a korabbi évekhez képest, a
jovedelemaranyos torlesztérészlet modusza 25,01-30% volt (MNB, 2020c). Emellett a
fovarosban a Lakasvasarlas elérhetdségére vonatkozo index (Housing Affordability Index —
HAI) joval kedvezdtlenebb az orszagos statisztikahoz képest. Ez alapjan 2019 és 2020 kozott
egy atlagos, két atlagkeresettel rendelkezd haztartds nem volt képes arra, hogy hitelbdl
megvasaroljon egy atlagos lakast, mig ez 2017-ig jellemzéen megvaldsithaté volt (MNB,
2020c).

Budapesten a lakaskoltség-talterheltség miatt a palyakezddk és a szegényebb tarsadalmi
rétegek egyre kevésbé tudjak megfizetni a belso keriiletekben a lakhatast, ezért gyakran kintebb
koltoznek. Ez pedig az ingazasra forditott id6 ndvekedése, valamint a lakhatasi koltségek
kifizetése utan szabadon elkolthetd alacsony jovedelem miatt rontja az orszag
versenyképességét (MNB, 2020a). A jelenlegi lakaspolitikai intézkedések célja, hogy a
keresleti oldal timogatasan keresztiil biztositsak az elérhetd ara lakhatast a polgaroknak, igy
segitsék a gazdasag miikodését és fejlodését. Azonban ez a bemutatott statisztikak alapjan nem

valosul meg jelenleg, ami igazolja az elsé hipotézisem.

A tovabbiakban Budapestre fokuszalva vizsgdlom meg a jelenlegi lakaspolitika
hidnyossagait és a lehetséges 0 iranyokat. A lakasarak draguldasa 2014 ota legerdsebben a

fovarosban érzékelhetd, valamint a varos méretébdl, elhelyezkedésébdl, politikai-gazdasagi
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szerepébdl ¢€s tarsadalmi jellemzo6ibdl fakaddan helyzete egyedi az orszdgban. A fovaros
kortiilményeire szabott programok specifikusan a megyeszékhelyek, kisvarosok vagy vidéki
telepiilések problémdinak tovabbi enyhitésére alakitva ugyanugy alkalmazhatok a
késObbiekben, mint ahogyan a CSOK esetében tortént. A lakéspolitikai intézkedések célja a

hosszutavon fenntarthato lakhatés eldsegitése, ezaltal a hazai versenyképesség novelése.

3.2. Aktualis hazai lakaspolitikai programok bemutatasa

A 2014-ben indult 0j lakaspolitikai ciklus valtozatos, folyamatosan megujuld és
tovabbfejlesztett programokon keresztiil probalja alakitani a lakhatds elérhetdségét és
mindségét Magyarorszagon. A magyar lakaspolitikai program ebben az iddben erdsen
Osszefiiggott a csaladpolitikai intézkedésekkel és a lakastulajdonléssal, kevés olyan tAmogatasi
rendszert hozott 1étre a Kormany, amelynek célja tisztan a lakhatas elérhetoségének javitasa
lenne. A lakaspolitikdhoz erésen kapcsolodik a csaladpolitikai Csaladvédelmi Akcidterve,
benne az Otthonteremtési programmal, a Babavaré hitellel és a jelzaloghitel-elengedéssel,
melyek célja a csalddok lakéasvasarlasanak vagy bdvitésének a tdmogatdsa, vagyis
Osszességében a lakastulajdonlas. Emellett a lakaspolitikai ciklus a kedvezményes tjlakas afa
programjaval timogatja az 11j lakasok épitését és vasarlasat, ezzel pedig a hazai lakdsmegujulasi

rata novelését. A fejezet tovabbi részében bemutatom a programok célkdzonségét és hatdsait.

3.2.1. Otthonteremtési program

Az Otthonteremtési program csalddpolitikai és lakéaspolitikai intézkedések egytittese, mivel
a tamogatasokat minden esetben valamilyen csalddra vonatkoz6 feltételhez is koti. A program
legjelentdsebb eleme a vissza nem téritendd Csalddi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) és
a kedvezményes banki hitellel kiegésziilé6 CSOK-hitel program, melyet 2016 januar 1-jével
vezettek be (Kormanyrendelet, 2020a). Azéta kifejezetten a tanyak és Kkistelepiilések
lakhatasanak tamogatasara alkottak meg a Falusi CSOK programjat, melyet mar meglévé
épiiletekre kell forditani. A CSOK valtozataihoz tovabbi kiegészitd tamogatasokrol dontott a
Kormany, melyek 2021-t6l 1épnek életbe (Kormany.hu, 2020a). A jovo évtdl kezdve az
Ujépitésti lakasok kedvezményes 5%-os afajat is visszakapjak a CSOK-ot is igényld csaladok,
valamint, ha CSOK-kal vesznek 0j vagy régi hazat, mentesiilnek az illetékfizetés kotelezettsége

alol.

A CSOK tamogatottjai mar gyermekkel rendelkezd, vagy bizonyos idén beliili gyerekeket
vallalo csalddok, akik a vissza nem fizetendd tdmogatést 01j lakés épitésére, vasarlasara vagy
hasznalt lakas vasarlasara, bovitésére hasznalhatjak fel (Kormanyhivatal.hu, 2020a). A

tamogatas a gyerckek szamaval n6, és az Uj lakasokat nagyobb tamogatasban részesiti a
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program (Kormanyrendelet, 2020a). A CSOK mellé tobbgyerekes csaladok szamara
igényelhetd kedvezményes banki hitel (amely 2021-t61 még kedvezményesebb lesz) is, hasznalt
¢s uj lakdsok esetében egyarant, melyhez Onerd ¢és banki hitelbiralat sziikséges
(Kormanyhiavatal.hu, 2020a és Kormanyrendelet, 2020). A CSOK tamogatasanak Osszege
gyakran nem fedezi a lakasvasarlashoz vagy bovitéshez sziikséges 0sszeget, ezért sokaknak
szliksége van a kedvezményes banki hitel igénybevételére is. A banki hitelbiralat és a sziikséges
onrész az alacsonyabb jovedelmil csaladok szadmara a tdmogatas igénybevételének korlatjat
jelentheti: egyaltalan nem tudnak lakast venni, vagy nem a csalad sziikségleteinek megfelel6t.
A CSOK 06sszege a gyermekek szamatodl €s a szoban forgd lakastol fiigg, a csalad jovedelmi
helyzetét nem veszi figyelembe, a tehetdsebb réteget is legalabb annyira timogatja, mint a

leginkabb raszorultakat.

2021-t6l a Kormany tovabba a lakdsfelujitdsi tamogatds keretein beliil segiti a legaldbb
egy gyerekkel rendelkezd csalddok lakasfeldjitasanak a felét, maximum 3 millid forintig
(Kormany.hu, 2020a). Ehhez nem sziikséges a CSOK igénybevétele, ezaltal szélesebb rétegek
részesiilnek a lakhatasi koriilmények tamogatdsaban és a kotelezO szamlabemutatas miatt az
épitdipar fehéredése varhato. Viszont a tamogatas a tervezet szerint utdlagos finanszirozas
forméjaban valosul meg, vagyis a csaladoknak képesnek kell lenniiik 6nélléan finanszirozni a
munkalatokat. Ez 0Osszességében pedig egy anyagi helyzetre vonatkozo sziirét jelent a
csaladoknak. Az alacsonyabb jovedelmili, rosszabb anyagi helyzetli csaladok az
utéfinanszirozas miatt nagyobb eséllyel maradnak ki a programbol, amely a leginkébb raszorulo

réteg leszakadésat tovabb novelheti.

Az Otthonteremtési program elemei egyértelmiien a lakasvasarlast és a felujitas/bovités
tamogatasan keresztiil a tulajdonlast 6sztonzik a 20-45 éves korosztaly korében, a tarsadalom
minden rétegében. A programok feltételeiknél fogva novelik a fizet6képes keresletet a
lakaspiacon, ez a 2021 januarjatdl induld ) programok miatt feltehetden nem fog csdkkenni,

viszont ekozben a kindalat élénkitése valtozatlan maradt.

3.2.2. Babavaré hitel

A Csaladvédelmi Akcidterv masik eleme a szabadfelhasznalasti kolcsonként miikodo
Babavaro hitel, melyet a gyerekeket tervezdé hazasparok 2019 julius 1. és 2022. december 31
kozott igényelhetnek. A Babavaro hitel maximum 10 millié Ft, alacsony torlesztérészleti, az
elsé gyerek utan kamatmentes hitelt nyujt, melynek torlesztése az elsd két gyerek sziiletésekor
3-3 évre felfiiggeszthetd, a masodik gyerek sziiletésekor a tartozas 30%-at, a harmadik gyerek

sziiletésekor a teljes részét elengedik (Kormanyhivatal.hu, 2020).
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Mivel a Babavard hitel is egy banki kolcson, ezért annak folydsitasahoz a bank
hitelképességi jovahagyasa sziikséges, igy a legszegényebb rétegek ebben az esetben is
kiszorulhatnak a tdmogatasbol. A Babavard hitel dnmagaban csaladpolitikai intézkedésnek
tekinthetd, viszont a gyermeket tervezd parok gyakran Osszekapcsoljadk a megeldlegezett
CSOK-kal a hasonl¢ feltételek miatt. A Babavaré hitel szabad felhasznaldsa miatt szolgalhat
onrészként is a CSOK-hitel felvételekor, ezért az intézkedés szorosan kapcsolodik a
lakaspolitikahoz (Kormanyrendelet, 2020b). A Babavaro hitel a gyermekvallalast tervezoket
tamogatja, valamint lehet6séget biztosit a CSOK-hitel 6nrészének fedezésére a szegényebb
tarsadalmi rétegek szamara is, ezen keresztiil pedig tovabb élénkiti a lakasvasarlas iranti

keresletet.

3.2.3. Jelzaloghitel-elengedés

A Csaladvédelmi Akcioterv tovabbi eleme a jelzaloghitel-elengedés, amely 2019 juliusa
6ta a korabbiaknal is nagyobb tAmogatast nyujt a gyerekes, lakdscélu jelzaloghitellel rendelkezd
(akar CSOK-hitellel is) csaladok szamara. A jelzaloghitel-elengedési program a legalabb két
gyereket neveld, jelzaloggal rendelkezd csalddok tartozasat csokkenti a 2019 juliusa ota
szliletett gyerekeik aranyaban, harom gyerek esetén 4 milli6 forinttal, kettd, vagy haromnal tobb

gyerek esetén pedig 1-1 millié forinttal (Kormanyhivatal.hu, 2020).

A programban résztvevo csaladok jelzalog-tartozasa azt jelzi, hogy adott csalad megfeleld
banki hitelmindsitéssel rendelkezett korabban, majd jelzalogra j vagy régi épitésii lakast tudott
venni, vagy a jovében lesz ilyen helyzetben. A jelzaloghitel-elengedés szintén jelentds
kedvezményt jelent a csalddok szamara lakasvéasarlas soran, vagyis a megfeleld

hitelmindsitéssel és anyagi joléttel rendelkezOk keresletét tovabb noveli a lakasvasarlas irant.

3.2.4. Kedvezményes ujlakas afa

A kedvezményes 5%-os Ujlakas afa a 2016 januar 1. és 2019 december 31. kozott atadott,
vagy 2018 november 1-ig engedélyeztetett és 2023 december 31-ig atadott 0j épitésti lakasokra
vonatkozik a 27%-os afakulcs helyett Magyarorszagon (NAV, 2016 és MNB, 2020a). A
kedvezményes afa minden beruhdzasra érvényes, szocialis vagy csaladi helyzettdl fiiggetleniil,
célja a lakasalloméany megujulasi rata novelése. A Korméany 2020 oktdberi bejelentése alapjan
a 2021 januar 1. és 2026. december 31. kozott elkezdddo jlakas épitésekre és lakasvasarlasra
ismét 5%-ra csokken az afa, az ingatlanpiac jarvany utdni élénkitésére a Csaladvédelmi

Akcioterv elemeinek tamogatasara (Kormany.hu, 2020a).
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Az 10j lakésokra altalanosan vonatkoz6 kedvezményes 5%-os afa iddszakos bevezetése
mellett a Kormany 2020 aprilisi bejelentése szerint a barnamezds teriileteken (amelyeket a
késobbiekben a helyi 6nkorményzatok jeldlnek ki) hatarozatlan idére 5%-ra mérséklik az afat
(MNB, 2020a). Ezzel tamogattak a 2020-as, két kedvezményes afaju idoészak kozti atmeneti
évben a barnamezds tjlakas projekteket, tovabba 0sztonozték az akkor kihasznalatlan
barnamezds teriiletek rehabilitacigjat is. Azonban ez a motivacio 2021-t6l a tovabbi
kedvezmények hatdsdra megsziinik, igy a barnamezds beruhazasok is hattérbe szorulnak a

kormany lakaspolitikajaban.

A kedvezményes ujlakas afa megjelenik a lakasok araiban (3. dbra), ezaltal novelik a
keresletet az 1jépitésti lakasok piacan. Az ujépitésii lakasok alapvetéen dragabbak a
hasznaltaknal, ezért ez a tamogatas elsdsorban a tarsadalom magasabb jovedelmi csoportjait
segiti. Az Otthonteremtési Téamogatds nyujtotta kedvezmények 0Osszekapcsolhatok a
kedvezményes ujlakas afaval. Tobbek kozt 2021-t61 CSOK igénybevétele mellett az allam
elengedi az afat, ezaltal a csaladpolitikai programok feltételeinek eleget tevd csaladok is
novelhetik a keresletet a piacon. Viszont a rossz hitelképességii, példaul CSOK-hitelre

alkalmatlan csaladok ebben a programban sem kapnak tdmogatast az elérhetdbb lakhatashoz.

3.3. Uj lakaspolitikai ciklus értékelése

A 2014-ben indult 0 lakaspolitikai ciklust a valsdg menedzselésébdl, a koltségvetés
atalakulasabol és a devizahitelek kezelésébdl kiindulva tervezték meg, viszont Matolcsy (2020)
szerint ennek a lakaspolitikdnak alapveté problémai voltak mar a kezdetekben is, mivel
hianyzott a tobbiranybol atgondolt stratégia mogotte. Ugy gondolja, hogy a jelenlegi, foként
Budapesten fenntarthatatlan lakaspolitika és lakaspiaci helyzet ennek kovetkezménye, és egy

fenntarthatobb jovokép nélkiil nem oldodhatnak meg a lakaspiac problémai Magyarorszagon.

A jegybankelnok (Matolcsy, 2020) szerint a 2014-es j lakaspolitikai ciklus, és a
kapcsolodo csaladpolitikai programok a kereslet erésitését céloztak, mikdzben a kinalati oldalt
nem fejlesztették kelléen, ez pedig igen magas ingatlanpiaci inflacidt okozott (2. dbra).
Tovabba a gyenge kinalati oldalt bizonyitja az alacsony, 0,4%-os lakasallomanymegujulasi rata
is, amely joval alatta marad a fenntarthato lakaspolitikaval és bérlakasrendszerrel rendelkezd
Bécs 1,5%-os ratajanak. Az aktuadlis lakéaspolitikai intézkedésekben a keresleti és kinalati oldal
kiegyensulyozatlan tamogatasa mellett emliti még Matolcsy (2020) az egységesitett
teriiletfejlesztésnek, a zold megoldasok tamogatasanak és az épitdipar fejlesztésének a hianyat.

Valamint az 6sszekapcsolddo lakas- és csaladpolitikai intézkedések jelenleg csak a tulajdonlast
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¢s a lakasvasarlast timogatjak. A bécsi példa kozponti elemét, a lakasbérlést semmilyen konkrét

formaban sem.

A jelenlegi lakaspolitikai programok attekintése mutatja, hogy az aktualis ciklus elsésorban
csaladpolitikai jellegli és csak masodsorban lakaspolitika. A kedvezményes ujlakas afat
leszamitva egyik intézkedés altal sem univerzalisan hozzaférheté a lakhatds tdmogatasa a
kiilonb6z6 tarsadalmi rétegeket nézve. Feltétel valamilyen minimalis jovedelemszint, de a
legerésebb kovetelmény a mar meglévd és a jovoben tervezett gyerekek szama. Ezaltal a
lakhatast segit6 jelenlegi rendszerben pont a legalacsonyabb jovedelmii csaladok maradhatnak
ki a tamogatasokbol a kotelezd onrész miatt, vagy az €letkoruknal, egészségi allapotuknal fogva

a gyerekvallalast nem megtehet6 csaladok vannak lehetdségek nélkiil az elérhetobb lakhatasra.

A féloldalas eszk6zok okozta keresleti tobbletet jelenleg nem képes kiszolgalni a lakaspiac
¢s a lakdsépités. A tovabbiakban sziikséges a megfeleld kinalat megteremtése a piacon Uj
lakaspolitikai intézkedésekkel a fenntarthatobb lakhatashoz. Az aktualis programok és a 2021-
tol életbe 1épo kiegészitések tovabbra is csak a lakastulajdonlast és vasarlast tamogatjak, mint
lakhatasi format. Viszont a jelenlegi intézkedések mellett a lakaspiac a hazai dualis
bérlakasrendszerrel egyiitt nem tud minden tarsadalmi réteg szamara megfizethetd lakhatast

biztositani, ami igazolja a masodik hipotézisem.

A magyar lakashelyzet és az egyoldalt lakaspolitika kudarca megerésiti Alves (2017)
eredményeit, miszerint a dualis bérlakasrendszer a lakaspiaccal kiegésziilve nem tud a
legalacsonyabb jovedelmii réteg szdmara elérhetd lakhatdst biztositani. A fenntarthato
lakaspiachoz sziikség van a kinalati oldal fejlesztésére mind a lakasépitések folytatdsa, mind a
jelenlegi dualis bérlési rendszer fejlesztésén keresztiil. A névekedé megujulasi rata és a
lakasbérlés tamogatasaval elérhetd a rugalmasabb lakaspiac, amely egyarant hatékonyabban

reagdl a kiils6 sokkokra és a keresleti oldal valtozésaira.

Az 10j lakaspolitikai ciklus jelenlegi programjai mellé négy Uj intézkedés létrehozasat
tartom megfontolandonak, a bérlakasok kindlatdnak novelése és a lakasépités teriiletén
Budapesten. A szocidlis és piaci alapu bérlakdsok kindlatinak névelése mellett a kozhasznu
lakasberlési rendszer megteremtésével, a jelenlegi dudlis bérlakésrendszert érdemes a 2.4.
fejezetben bemutatott osztrak minta mentén széles rétegeket kiszolgald integralt bérlési
rendszerré alakitani, mely Onfinanszirozéan miikodik. Emellett fontos a lakdsépités tovibbi
kormadnyzati osztonzése 1S, amely a barnamezés teriiletek eddigieknél kiemeltebb hasznositasa
révén tovabb fokozhato, illetve osszhangban all a zoldebb varoskép kialakitasanak
tdmogatasaval.
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4. Tovabbi intézkedések az elérhetébb lakhatasra Budapesten

Magyarorszag dualis lakasbérldi rendszerrel rendelkezd, konzervativ-kKorporatista joléti
allam, lakaskoltség-talterheltségi mutatdja az egyik legnagyobb Eurdpaban (9. dbra). Ezek
alapjan a dualis bérlési rendszere mellett folytatott aktualis, keresletet timogatd lakaspolitikaja
nem tamogatja kelléen minden tarsadalmi réteg szdmara az elérhetd lakhatast. Sziikséges a

bérlési rendszer atalakitasa, valamint a lakaspolitikai program korrekcidja és bovitése.

Az aktualis févarosi lakaspiaci helyzet javitasara a lakaspolitika jelenlegi programjai
mellett fontos a kindlati oldal széles tarsadalmi rétegek szamara elérhetd boviilésének
tdmogatdsa mind a lakasépités, mint a bérlakasrendszer bdvitése esetében. Ebben a fejezetben
bemutatom a rendszert alkotd négy lehetséges intézkedést, melyekkel a lakhatas elérhetébbé

valik, és a fovarosi lakaspiac elindul a fenntarthatosag iranyaba.

4.1. Piaci alapu bérlakaskinalat novelése

A dudlis bérléi rendszer egyik eleme a piaci alapu lakasbérlés, ahol a lakasok bérleti dijat
a kereslet és a kinalat alakitja a piacon. Jelenleg az atlagos nett6 jovedelemhez viszonyitva
Budapesten a 6. legmagasabbak az albérletarak Eurdpaban (/5. abra). A magas bérlati dijak és
lakasarak oka az MNB Lakaspiaci jelentése (2020a) alapjan a keresletintenziv piac, melyet az
alacsony kamatkornyezet miatti befektetés jellegii lakasvasarlasok hajtanak. A Parlament altal
2020 nyaran elfogadott, rovidtava lakaskiadast korlatozo torvénymodositas értelmében az
onkormanyzatok hatarozhatjak meg, hogy évente hany napra adhatoak ki teljes helybeli lakasok
rovidtavon (Kormany.hu, 2020b). A torvénymodositassal €élve a turizmus altal leginkabb
érintett belsd kertileti Onkormanyzatok a jovében a lakosaik életmindségének javitdsra
varhatoan ¢€lni fognak a korlatozas lehetdségével. A korlatozott mitkodés miatt csokken a
rovidtavl lakaskiadasbol a hosszutava bérbeadashoz képest realizalhatd tobblethozam, a
korlatozas mértékétél fliggéen. Drabancz ¢és El-Meouch (2017) modellje alapjan
meghatarozhatd adott varos esetében az az évente rovidtdvon kiadhaté napok szama, amely
mellett a rovid és hosszitavi lakadskiadasbol szarmazo bevétel azonos. Ennél szigorubb
korlatozas esetén a korabban rovidtavon kiadott lakasok egy része biztosan a hossztava bérleti
piac vagy a lakaspiac kinalatat fogja novelni a korlatozas utan. 2017-ben Drabancz és El-
Meouch (2017) szamitasai alapjan Budapesten évente 172 napban maximalizalt kiadasi
korlattal indul meg az albérletpiaci kinalat novekedése, sajat szamitasaim alapjan ez a korlat
2020 elején, a jarvanyhelyzet kezdete elott mar csak 104 nap volt (Banoczi, 2020). Az eddigi
tervezetek és mas europai fovarosok példai alapjan atlagosan a fészezon iddtartamara, 90-120

napban maximalizaljak a kiadhat6 napok szamat évente (Drabancz El-Meouch, 2017). Ami azt
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jelenti, hogy Budapesten nemcsak a jarvany alatt (MNB, 2020a), hanem varhatéan hosszutavon

is megnd a bérlakaspiac kinalata a rovidtavu lakaskiadas csokkenésével.

Budapesten a KSH (2016) legutolsé Mikrocenzusa alapjan 908 ezer lakasbol 107,5 ezer
volt lakatlan, ebb6l 3,5 ezer az 6nkormanyzaté (Horvath, 2019), és tobb, mint 100 ezer {iresen
allo lakas van egyéb intézményi vagy magankézben a varosban. A KSH (2016) orszagos
statisztikdja szerint az iresen all6 lakasok atlagosan 80%-a lakhaté. Vagyis az aktudlis
kihasznalatlansagnak nem a lakasok allapota a f6 oka, lehetéség lenne a hasznositasukon

keresztiil a lakhatés fejlesztésére és az orszag versenyképességének a ndvelésére.

Szamos olyan lakas van tehat jelenleg Budapesten, melyet tulajdonosa valamilyen okbdl
nem hasznosit, illetve a kovetkezd években tovabb béviilhet a bérlakas kinalat a rovidtava
lakaskiadas korlatozasa miatt. Emellett jelentds a sziirke zona jelenléte a kiadas kortl, és a
bérlakaspiac toredezett a fOvarosban: maganszemélyek privat hirdetésekben, esetleg felar
ellenében ingatlankdzvetitokon keresztiil hirdetnek és keresnek albérleteket. Hidnyzik egy 6ket
olyan hatékonyan 0sszekotd platform, mint amilyen kozvetité az Airbnb a rovidtava
lakaskiadas esetében. A Szombathelyi Onkormanyzat (2020) mar kordbban felismerte ezt a
helyzetet. Ezért kidolgozott egy rendszert az iiresen allo lakasok piaci alapu hasznositdsdnak
Osztonzésére ¢€s megkonnyitésére, amelynek datalakitott verzidja a fOvaros esetében is
alkalmazhato lenne. A févéaros egy jogilag korlatozott, Onkormdanyzati Bérlakasiigynokségen
szerzOdésben foglalt id6 alatt, de legalabb egy éven keresztiil. A rendszer legnagyobb
0sztonzbje, hogy a tulajdonos a szerzddés tartama alatt fixen megkapja havonta a bérleti dijat,
tovabba a bérld kivalasztasakor figyelembe veszik bizonyos mértékig a preferenciait. Ezutan a
tulajdonosnak nincsen adminisztrativ teenddje és a bérleti dijbol szarmazo bevétele
kedvezményesen adozik, viszont a lakasért maximalisan elkérheté bérleti dijat az
onkormanyzat lokacid, méret, felszereltség, allapot és a bérlés idOtartama fliggvényében
standardizalja. Az Onkormanyzat kozremikodeésével a bérbeaddk és a bérlok garantéltan
megtalaljak egymast, a standard bérleti dij miatt a lakbér piaci viszonylatban elonyds, a bérleti
dijbol szarmazo jovedelem kedvezd addzasa és a fix szerzodés miatt a tulajdonosok is jol
jarnak. A rendszer fenntartasat az onkormanyzat kotelez6é kdzremiikddésével 1étrejovo kedvezo
ado6zast jovedelem és kedvezd bérleti dij jelenti, mely minden tarsadalmi osztaly szamara
korlatozas nélkiil elérhetd. Mivel a rendszer nem megkeriilhetd, ezért az Onkormanyzat

kozvetitdi szerepéhez kotott tdmogatasaval a Kormany biztositani tudja széles tarsadalmi

22



Banoczi Anna: Otthont mindenkinek! — Avagy a lakhatas elérhetdségének javitisa Budapesten

rétegek szamara az elérhetébb, piaci alapu bérlakasrendszert, emellett képes fehériteni az

albérletpiacot.

4.2. Szocialis bérlakasok korszeriisitése
A dualis bérldi rendszer masik eleme a szocialis alapti lakasbérlés, melyet itthon az

onkormanyzatok szocialis bérlakasprogramjai valdsitanak meg. A leginkabb raszoruld csaladok
kapnak lehetOséget szocialis lakdsok bérlésére jelképes Osszegért cserébe. 2018 végén 3 659,
jellemzden lakhatatlan allapoth szocidlis nkormanyzati bérlakas allt iiresen a févarosban (10.
abra) (Horvath, 2019). Egyediil a XIII. keriiletben hasznositottak minden lakast, mikozben a
VII. VIIL és a X. keriiletben allt a legtobb tliresen. Mivel a szocialis bérlakasokért csak jelképes
dijat fizetnek havonta a bérldk, ezért a lakdsok fenntartdsa és korszeriisitése szinte teljes
egészében az Onkormdanyzatokat terheli. A leginkdbb raszorultak elérhet6 lakhatasanak
tamogatasara érdemes lenne az Aallamnak bizonyos idékozonként az Onkormdnyzati
Korszeriisitési Programon keresztill finansziroznia az Osszes rossz allapotu szocidlis lakés
felyjitasat, ezaltal ndvelni a szocidlis alapon kiadhat6 lakasallomény méretét.
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10. d@bra: Uresen dllé énkormdnyzati bérlakdsok szama Budapesten 2018 végén
Forras: Horvath (2019) kozérdekii adatigénylése nyoman

4.3. Onfenntart6 kozhasznu bérlakasrendszer kialakitasa

A bemutatott elemzés alapjan a fenntarthaté ¢és rugalmasan reagald lakaspiac
megteremtéséhez sziikséges a bérlési rendszer atalakitasa is. Erdemes lenne a szintén
konzervativ-korporatista joléti orszag, Ausztria lakaspolitikajanak példajat (2.4. fejezet) alapul
véve rovid idon beliil kialakitani a szocialis €s piaci bérlés kozti, kézhasznu bérlakdsrendszert,
mellyel a hazai bérlési rendszer integraltta alakulna at. Az dnfenntart6 bérlakasrendszer bérleti
dija nem termel profitot, csupan a koltségeket fedezi, ezért jovedelmi helyzettdl fiiggden

javithatd a szocialisan raszorulok szamara a lakhatas elérhet6sége. Emellett a rendszer
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miukodése hosszitavon onfinanszirozova valik a bérleti dijak altal, az allam koltségeit foként a
kezdeti beruhazasokhoz nyujtott tamogatasok jelentik. Ezen kiviil a bérlés jellegli lakhatas
tamogatasaval tovabb javithato a lakdspiac rugalmassiga és az alkalmazkodoképessége a

keresleti oldal igényeinek folyamatosan megfigyelhet valtozasaihoz.

Az osztrak onfenntartd lakasbérlési rendszer koncepcidja, hogy az allam (vagy altala
megbizott nem limitalt profitd szervezet) kedvezményes hitelekkel és azt kiegészitd piaci
hitelekbdl épit bérhazakat kedvezé koltséggel. Ezek bérleti dijat a kedvezményes épitési
koltségek €s az esetleges jovobeli felujitasok fedezéséhez sziikséges mértékben allapitja meg.
fgy tud olcsobb lenni a kozhasznt bérlakas a piaci bérleti dijnal (Amman és Mundt, 2010). A
kedvezményes hitelek mellett a beruhazas koltségei tovabb csokkentheték a mar 1étezd
lakaspolitikai programok, példaul a kedvezményes barnamezds teriilet vagy ujlakéas éafa
igénybevételével. A kivitelezd vallalatokat a kdzhaszni programban vald részvételre pedig
adokedvezményekkel tudja Osztondzni az allam, ezaltal kikiiszobolve az aktudlis hazai
épitdipar egyik legnagyobb problémajat, a munkaerdhianyt. A kozhasznu lakasokra palyazok
korét a jovedelem fels6 korlatja és tovabbi feltételek meghatarozasaval az allam alakithatja az
aktualis lakdspolitikai célok tiikrében. A tdmogatésra jogosultak meghatarozasakor is fontos a
fenntarthat6ag hangstlyossaga, mert a rendszer csak akkor lesz 6nfinanszirozo é¢s miikodéképes
hosszutavon, ha a bérlok rendszeresen tudjak fizetni a koltségeket fedezd, kedvezményes bérleti
dijat.

Az osztrak kozhasznll bérlakasrendszer évtizedek alatt fejlddott és nyerte el mai méretét, a
rendszer hazai kialakitasara minél hamarabb sziiksége lenne gazdasagnak a jelenlegi lakaspiac
kinalati oldali problémainak enyhitéséhez. Ennek megfeleléen rendszer potencialisan harom
részbdl tevodhet 6ssze a févarosban: a szervezet altal épitett 1j lakasok, allam altal atruhazott
felyjitando épiiletek a szervezet altal korszertsitve, és az dllam altal dtadott j6 allapot épiiletek,
ahova azonnal megkezdddhet a feltételeknek eleget tevd bérlék bekdltozése. A bérleti dij elsd
esetben az osztrak mintara az épités koltségeit fedezi, a masodik esetben a korszerisités
koltségeinek megfelelden alakul, mig a jo allapotu lakasok esetében egy atalanydijat kellene
fizetni, melyekbdl a jovobeli feltjitasok mellett j lakasépitést is finanszirozna a szervezet, igy
bévitve a kozhasznll bérlakasallomanyt. Viszont mindharom esetben kiemelt szerepe van a

késobbi feltjitasok eldfinanszirozasanak a bérleti dijakon keresztiil.

Kapcsolodva a varosfejlesztési célokhoz, a kozhaszni bérlakésrendszer kialakitasa
lehetdséget teremt a fOvarosi lakéspolitika és a varosfejlesztési stratégia szorosabb

egyiittmiikddésére. Az 0j lakasok épitése s a mar meglévo ingatlanok feltijitdsa megvaldsithatod
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rozsdadvezeti beruhazasokként, ami tamogatja a teriiletrehabilitaciot. Ennek megvalositasahoz
pedig érdemes a kdozhasznt bérlakasrendszer mogott allo szervezet szamara egy alapba vonni
¢s tamogatasként atadni a megfeleld allami vagy oOnkormanyzati tulajdonban, esetleg

koztulajdonban 1év6 rozsdadvezeti telkeket és ingatlanokat.

A kozhasznu lakasbérlés vagyoni alapon tdmogatja a tarsadalom viszonylag szélesebb, de
raszorul6 rétegének szamara a lakhatés elérhetdségének javitasat. Onfinanszirozo jellege miatt
ez a lakaspolitikai intézkedés az allam szdmara sem jelent komoly megterhelést hosszatavon,
mikdzben boviti a bérlakasok allomanyat. Ez javitja a lakhatas elérhetdségét, igy tamogatja az
orszag versenyképességét. Az atalakithato feltételrendszer €s maga a joval rugalmasabb bérlési
formaju lakhatas pedig lehetévé teszi a lakaspolitikai eszkdz alkalmazkodasat a folyamatosan

valtoz6 kereslethez.

4.4. Barnamezods beruhazasok timogatasa

A fenntarthaté lakhatas és lakaspiac eléréséhez sziikséges a jelenlegi alacsony
lakasallomanymegtjulasi rata novelése (/1. dbra), vagyis tovabbra is fontosak a lakasépitést
tamogatd lakaspolitikai intézkedések. Jelenleg kedvezményes 5%-os afa vonatkozik a
barnamez6s teriileten épiilé Gj lakasokra. Tovabba a 2018 november 1-ig engedélyezett és
2023-ig befejezett, vagy a 2021 és 2026 kozott kezdddo épitésii uj lakasok (és lakasvasarlas)
szintén az 5%-os afa hatalya ala tartoznak (MNB, 2020a).

A barnamez0s teriiletek elhagyatott, lepusztult €s hasznositatlan ipari teriiletet jelentenek,
melyek gyakran a varosok kozpontibb részein talalhatdak. Budapesten az alacsony megtjulasi
rataju kertiletek legtobbje jelentésebb nagysagu barnamezds teriilettel rendelkezik, melyek
hasznosithatok lennének lakasépitésre (/1. és 16. dbra). A varosok novekedésével és a jo
torekvéseivel egyre fontosabba valik a barnamezds teriiletek rehabilitacioja és hasznositasa.
Azonban ezek a beruhazasok a zoldmezos teriiletekhez képest extra koltséget jelentenek a
teriilet helyredllitdsa miatt. Ezt a Kormdny a kedvezményes afa bevezetésével probalta
kompenzalni 2020 tavaszan (MNB, 2020a). Viszont ezt feliilirva, egy oktoberi bejelentés
alapjan 2021 és 2026 kozott elkezdett épitkezésekre, és lakasvasarlasra atmenetileg ujra
érvénybe Iépett kedvezményes afa (Kormany.hu, 2020a). Az Gjboli kedvezményes afa elsd
harom hoénapjaban a hasznalt lak4sok érai stagnaltak, az 0jaké minimalisan csokkentek
Budapesten, és ez varhatéan folytatodni fog az eldrejelzések alapjan (GKI és Masterplast,
2021). Vagyis a kinalati oldal a megndvekedett koltségeit kompenzalja foként az intézkedéssel,

de varhat6 a kedvezmény beépiilése az arakba, igy a lakaspiac élénkiilés is (GKI és Masterplast,
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2021). Kiemelendd, hogy a kedvezményes afa a zold teriiletekre is érvényes ezért a barnamezés
teriiletek hasznositdsa ¢és az ottani beruhdzasok a magasabb koltségek miatt tovabbi

lakaspolitikai intézkedések nélkiil varhatdéan évekre hatrébb szorulnak a févarosban.

A barnamez0s teriiletek rehabilitalasanak folyamatos 6sztonzésére potencialis megoldas
lehet a baramezds teriileten vijonnan épitett lakdsok illetékmentessége 2030 végéig? az elsd
eladaskor, vagyis amikor a beruhdz6 eladja a lakast. A barnamezds teriileten beruhazé az
illetékmentességet kihasznalva a kedvezményes afa majdnem teljes egészét megtartva is a
kedvezményes afas (nem barnamezds teriileteken €piilt) lakdsokhoz hasonld aron tudja eladni
a piacon a lakasat, igy kompenzaciot kap a teriilet rehabilitalasa miatti koltségtobbletért,

mikozben a lokécid prémiumat is realizélja az eladasi arban.
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11. abra: Barnamezdos teriiletek és ujlakads-fejlesztési aktivitdas a fovdrosi keriiletekben

Megjegyzés: A barnamezos és belvarosi hasznalaton kiviili teriiletek adatai a Barnamezos teriiletek
kataszterének 2018 decemberében lezarult frissitése alapjan. A keriiletek meglévd lakdsallomanya 2019. janudr
eleji adat.

Forras: Budapest Févaros Varosépitési Tervezé Kft (2015), ELTINGA (2020) és MNB (2020a)

Az aktualis lakaspiaci viszonyok tiikrében a fenntarthaté lakhatds megteremtéséhez
sziikséges a lakaspolitika kiegészitése a kinalati oldalt timogato intézkedésekkel, melyek a
lakhatas elérhetdségének javitasat célozzak széles tarsadalmi kdrben. A barnamezds ujlakas
¢épités folyamatos Osztonzése mellett fontos a jelenlegi lakasbérlési rendszer bdvitésének
tamogatasa és az Onfinanszirozd kozhasznu bérlési rendszer meghonositasa. A bemutatott

intézkedések a telepiilések specidlis problémainak figyelembevételével a késdbbiekben

alkalmasak lehetnek a megfeleld atalakitasokkal a vidéki lakhatasi problémak enyhitésére is.

2Eddigre az ideiglenes kedvezményes afdban részesiil8 lakasok nagyrésze elkésziil.
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5. Tovabbi kutatasi iranyok

Munkém soran tovabbi lehetséges kutatasi iranyokat és lehetdségeket fogalmaztam meg az
eredményeim ¢&s javaslataim fejlesztésére. A lakhatas elérhetdségét és az aktualis lakaspolitikai
intézkedéseket vizsgaltam Osszehasonlitd gazdasdgtani megkdzelitésben, azonban érdemes
ezeket a kérdéseket masféle modszertan mentén is targyalni. Hoekstra (2009) munkdja is
megmutatta, hogy a joléti allamtipusok és a lakasbérlési rendszerek kapcsolata vizsgalhatd
empirikus uton. Ennek alkalmazasaval Magyarorszag tovabbi joléti allamhoz és lakhatashoz
kapcsolddo sajatossagai tarhatok fel, melyekre tdmaszkodhatunk a késdbbi munkék soran.
Tovabba érdekes lehet az egyes, mar meglévo lakaspolitikai intézkedések hatdsait 6konometriai

modszerekkel mérni, €s ehhez hasonldan vizsgalni a tovabbi javaslatokat a bevezetésiik elott.

Kutatasomban alapvetéen Budapest lakhatdsi problémaira és azok enyhitésére
fokuszaltam, azonban a lakhatas elérhetdsége a fovaroson kiviil is fejlesztendd. Tovabbi
iranyként foglalkozhatunk a megyeszékhelyek, vidéki varosok és kistelepiilések problémaival.
A javasolt lakaspolitikai intézkedések pedig, ha sziikséges, az egyes telepiilésformak

sajatossagaihoz igazitandoak, ahogyan ez a falusi CSOK esetében is tortént.

6. Osszefoglalé

Kutatdsomban a budapesti lakhatds jelenlegi elérhet6ségét ¢és annak lakéspolitikai
intézkedéseken keresztiili fejlesztését vizsgaltam. Mivel a lakaspolitikai dontések a nemzeti
versenyképesség ¢és a fenntarthatdo gazdasagi-tarsadalmi fejlédés fontos tamogatoi, ezért az
egyes intézkedések mogott részletesen atgondolt és dsszehangolt stratégia sziikséges. Az elsd
hipotézisem igazolasahoz a hazai lakéashelyzetet és a lakhatas elérhetdségét elemeztem,
valamint az aktualis lakaspolitikai programok hatasait és célk6zonségét vizsgaltam. Ezek
mentan pedig ramutattam arra, hogy a jelenlegi hazai lakaspolitika nem tudja kellden tamogatni

széles tarsadalmi korokben a fenntarthatd lakhatést, igy a gazdasag versenyképességét sem.

A masodik hipotézisem igazolasihoz a jelenlegi lakaspolitikai intézkedések ¢és a
lakasbérlési rendszer egyensulytalansagaira fokuszaltam. A hazai programok elemzéseim
alapjan  kiegyensulyozatlanok a kereslet-kinalat viszonyat tekintve. Legtobbszor
gyermekvallalashoz vagy kozvetve bizonyos jovedelmi szinthez kdotik a joléti juttatasokat,
valamint a lakastulajdonlast tdmogatjdk a bérléssel szemben. Osszehasonlitd gazdasigtani
megkozelitésben vizsgéalva a lakhatas elérhetdségét lathatd, hogy a dualis bérlési rendszer a
legalacsonyabb jovedelmii réteg szamara nem tud elérhet6 lakhatast biztositani a gyakorlatban.

Ezek alapjan belattam, hogy a lakhatas elérhetdsége és a lakaspiac rugalmassaga javithato
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sz¢éles tarsadalmi korben a kindlati oldal tobbirdanyt tamogatasat célzd lakéspolitikai

eszkozokkel: a bérlakasrendszer bovitésével és a lakasépités bovebb tdmogatasaval.

A févarosban az iiresen 4ll6 lakdsok hasznositasat Osztonzé Onkorményzati
Bérlakasiigynokség létrehozasaval a piaci alapu bérlakasok szama, a jelenleg lakhatatlan
szocialis bérlakasok korszeriisitésével pedig né a szocialis lakasok szama novelhetd. Osztrak
mintara, a hosszutavon Onfinanszirozé kozhaszni bérlakasrendszer létrehozasaval pedig
kialakithat6 az integralt bérlési rendszer, amely széles korben teszi elérhetébbé a lakhatést,
mikdzben tamogatja az egységes teriiletfejlesztést. A fenntarthatd lakaspiachoz sziikséges
allomany eléréséhez érdemes Osztonzoként bevezetni a barnamezdés beruhdzasok
illetékmentességét, amely egyben a zOldebb varosképet is tdmogatja. Tovabba a lakhatas
elérhetéségének javitdsdhoz jarul hozza a varosfejlesztés €s a rozsdadvezetek rehabiliticioja
hossztavon, ezért szintén fontos a kiilonbozd teriiletek stratégidinak Osszehangolasa.
Osszességében, megfeleld lakaspolitikai eszkdzok bevezetésével tdmogatva a lakhatas
kinalatat, javithatd a lakhatds elérhetdsége, valamint a lakaspiac fenntarthatosdga és
rugalmassaga a jové Budapestjén, amely hozzajarul az orszag versenyképességének

noveléséhez.
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13. abra: A lakossdag pénziigyi eszkozeinek és kotelezettségeinek, valamint redljovedelmének alakuldsa (2002-
2020 11.)
Forras: MNB (2020c)
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14. dbra: Lakdsar/jovedelem-mutaté az europai févarosokban 2020-ban
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Reykjavik -

Megjegyzés: A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott aranya az median ingatlanarak és az orszagos

atlagkereset hanyadosa. 90 m2-es lakdssal szamolva.
Forrdas: MNB (2020c)
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15. dbra: Bérleti dij/jovedelem-mutaté az eurdpai févarosokban 2020-ban
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Megjegyzés: A fennmarado jovedelem egy median arszintii, 3 szobas albérlet aranak kifizetése utan
rendelkezésre allo, vasarloerd paritason szamolt osszeg. Eltérd szinnel a visegradi orszagok févarosai.

Forrds: MNB (2020c)
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16. dbra: Barnamez0s teriiletek Budapesten 2015-ben
Forras: Budapest Févaros Varosépitési Tervezé Kft (2015)
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