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1 Vezetdi osszefoglald

A tanulmany egy hosszabb kutatasi program masodik részének az ¢sszefoglalasa. Az elsd
részben a 2000 utani bérlakas-programokat elemeztik, és arra a kovetkeztetésre jutottunk,
hogy a programok nem hoztak atuté sikert. A 2000-2004-es bérlakas-épitési program
keretében kb. 10 ezer lakasegység jott létre, 50 milliard forintot meghaladd tamogatasi
O0sszegbdl, amely kuléndsen figyelembe véve az adott idészakban eladott dnkormanyzati
lakasok szamat nem tekinthetd fenntarthatd programnak. A 2004 utan indulod, a
maganbérlakas szektort bevond kisérlet pedig egyérteimiien kudarc volt, gyakorlatilag a
lakbértamogatasi programra szamottevd jelentkezés nem volt.

A kutatas masodik felében elészor azt a kérdést vizsgaltuk, hogy vajon mekkora igény van a
bérlakasokra, és ezen belll is a szocidlis bérlakas szektorra. Tobb fajta megkdzelités
szintetizalasaval nagysagrendileg 600 ezerre becsultik a potencialis bérlakasigényt, a
lakasallomany 15 %-ara, amelyen belul 300 ezer a potencialis szocialis bérlakas igény. A
szamitott igények kétszeresen meghaladjak a szektor becsult nagysagrendjét. Vajon miért
van ekkora kulonbség a potencidlis igény és a tényleges kinalata kozott egy
piacgazdasagban, ahol a piaci lakbéreket nem korlatozzak, és tulajdonképpen az
onkormanyzatok is — bizonyos korlatok kozott, de -- [ényegében szabadon allapithatjak meg
a lakbéreiket? Alapvet6en két tipusu okra lehet visszavezetni ezeket a tényeket: egyrészt
gazdasagi tényezékre (hitelpiac, addzas, tamogatasok, jovedelmek, inflacidos varakozasok,
stb.), masrészt a tarsadalmi tényez6kre (elvarasok, életmdd, biztonsag, jogi szabalyozas,
stb.). Sikeres bérlakas programnak mindkét tipusu tényezével szamot kell vetnie.

A tanulmany masodik részében tehat azt a problémat elemezziik, hogy a lakasrendszerrel
kapcsolatos adozasi és tamogatasi feltételek milyen iranyban és mekkora mértékben
torzitjdk a piacot. Az elemzés az ingatlan gazdasagtan egy fontos teriletének (hasznalati
koltség, user cost) attekintése utan arra a kdvetkeztetésre jutottunk, hogy a bérlakasszektor
szisztematikus pénzigyi hatranyban van. Ez magyarazatot ad arra, hogy a potencialis
kereslet miért marad el a tényleges kereslett6l. Kozgazdasagi értelemben ez azt jelenti, hogy
feltételezve, hogy a haztartdsok raciondlis dontéseket hoznak a valasztott lakas
tulajdonformaja tekintetében lakast csak valamilyen ,kényszerhelyzet” miatt bérelnek —
akkor, amikor a magantulajdonu lakassal kapcsolatos tranzakcios koltségek nagyobbak, mint
a bérlakasszektor pénzugyi hatranyai.

Egyszerli modellel szamolva arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy a tulajdon hasznalati
kéltsége a 5%, ami azt jelenti, hogy egyensulyi piacon a szerepl6k a bérleti dij 20 szorosat
(100/5) hajlanddk fizetni. Budapesten belsé kerileti bérhazban a lakbér 1-1,2 ezer Ft/nm/ho,
azaz évente 240 ezer Ft, ami lényegében megfelel a mai piaci araknak. Azokon a
terlleteken, ahol a bérleti dijak alacsonyak (mondjuk 700-800 Ft/nm/ho), ott a megfelel®
lakasarnak négyzetméterenként 168 ezer Ft-nak kellene lennie, ami a tényleges piaci arak
alatt van, tehat a lakasarak felllértékeltek.

Kidolgoztunk egy bonyolultabb modellt, aminek a célja az volt, hogy megbecsiljuk a
maganbérleti szektor pénzugyi hatranyait. A kinalati oldalon azt vizsgaltuk, hogy mi az a
minimalis lakbér, amit a befektetének el kell kérnie, hogy helyzete pénziigyi szempontbdl
semmivel se legyen kedvezétlenebb, mint a pénzlgyi befektetéé. Fontos kdvetkeztetése volt
az elemzésnek, hogy a kinalati lakbér nagysaga nemcsak a szabalyozoktol (adok, illetékek
stb.) és piaci tényektdl (inflacid, szolgaltatasok koltségei), hanem a varakozasoktol fuggnek.

A keresleti oldal elemzésekor pedig arra voltunk kivancsiak, hogy mi az a lakbérszint, amely
mellett a lakasbérl6 pénzigyi helyzete azonos a lakastulajdonoséval. A piaci
varakozasoknak itt is fontos szerepe volt, de a tulajdonhoz kapcsolodd tamogatasok hatasa
még ennél is nagyobb mértékben befolyasolta a keresleti lakbért.
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A kinalati és keresleti oldalanak elemzése azt mutatta, hogy ha a piac szerepléi racionalisan
viselkednek, akkor nem szabadna, hogy létezzen maganbérlakaspiac. A modell gyakorlati
haszna, hogy segitségével meg tudjuk itélni, hogy mekkora tamogatas szikséges ahhoz,
hogy a maganbérleti szektor pénzugyi hatranyai eltlinjenek.

A kbézgazdasagi magyarazaton tul azonban vannak szociolégiai magyarazatok, mint a
tulajdon jelentette biztonsag, a bérleti szerz6dések kiszamithatatlansaga, a sajat tulajdonnal
kapcsolatos gondosabb fenntartdi magatartas, stb. Ezeket az allitasokat azonban kulén-
kulén kell vizsgalat targyava tenni az dnkormanyzati és a maganbérleti szektorban.

A tanulmany harmadik részében az 6énkormanyzati programokkal foglalkozunk. Fontos
kérdés, hogy az dnkormanyzatok hogyan strukturaljak a lakaskeresletet, milyen lakbéreket
szednek, és milyen tamogatasi rendszert mikodtetnek. Az dnkormanyzati lakasgazdalkodas
széls6séges decentralizacioja milyen elényokkel és milyen hatranyokkal jar. Az elemzés
soran megallapitottunk, hogy ....

A tanulmany negyedik részében a maganbérlakaspiacra koncentraltunk, annak belsé
szerkezete és a lakbérek strukturajara.

Végul a tanulmany utols6 részében a medfizethetéség problémajat elemeztik.....

Osszefoglalva a kutatas célja, hogy egy atfogébb bérlakas program feltételeit kidolgozza,
ezen belll is annak a lakbértdmogatasi programnak a részleteit, amely lehetévé teszi, hogy
az onkormanyzatok szocialis lakasfeladataik ellatasa érdekében magantulajdonban Iévé
lakasokat vesznek igénybe. A tanulmany valaszt adott arra a kérdésre is, hogy mi indokolja a
szocialis bérlakasprogram inditasat.

A lakaskereslet elemzésében ramutattunk, hogy 160 ezerre becsulhetd az a keresletet,
amely a legraszorultabbak igényeként jelentkezik. Ez a kereslet regionalisan strukturalt,
jelentés része a migracios folyamatok és a terlleti kildnbségek ndovekedése miatt elzart
térségekben jelentkezik, amelyekben a kiloénb6z6 tipusu lakasépitési, lakasfelujitasi vagy
vasarlasi (angol terminoldgia szerinti low-cost housing) programok hatékonyabb megoldast
jelenthetnek. Példaul a hatranyos helyzetl, elszigetelt kisteleplléseken, ahol nincsenek
megélhetési lehetéségek, nem lehet megoldas a bérlakasok Uzemeltetése. Ezekben az
esetekben legfeliebb  kistérségi szinten lehet értelmezni egy bérlakasszektor
szikségességét, ahol a telepllések és a kdzpont kdzotti mobilitashoz szikséges a bérlakas.
Korulbelldl 50 %-ra (mintegy 80 ezerre) becsulhetjik azt az igényt, amely varosokban
jelentkezik olyan csaladok részerdl, ahol a megélhetés és a lakhatasi problémak szorosan
0sszekapcsolddnak, és ahol szocialis lakhatasi megoldas kell biztositani. Ennek a lényege,
hogy a bérlakas és a szocialis programok 6sszekapcsoldédnak (aminek a részleteit a szocialis
szakmaval egyuttmikddve kell kidolgozni).

Egy tovabbi, mintegy 150 ezres nagysagrendet képvisel a legelesettebbek jovedelme folotti,
de még az also két jovedelem-6tddbe esd haztartasok altal tAmasztott potencialis kereslet.
Ez a nagysagrend a teljes jovedelmi csoport 15-20%-anak felel meg.

Vegyuk sorra, hogy milyen érvek szdlnak amellett, hogy ezeket az érintett csoportokat ne a
lakastulajdonlas, hanem a lakasbérlés irdnyaban tamogassa az allam. Mindezen érvek
szocialis érvek, és a tarsadalmi hatas szempontjabdl vizsgéaljak a két szektorhoz valo
hozzaférés tamogatasat.

Az elsd érv az, hogy ma a magas tranzakciés koltségek a munakerépiacon valé szabad
mozgast nagyon nehézkessé teszik. A lakastulajdon felszamolasa és Uj lakas vasarlasa az
olyan teruleteken, ahol van munkalehet6ség, nemcsak idében hosszadalmas, hanem a
regionalis arkulonbségek miatt nehéz is. A mobilitas lehetéségét és novekedését ebben az
esetben egyértelmiien a bérlakasszektor biztositja.
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A masodik érv a megfizethetéség érve: a hitelek megszerzésének lehet6sége a mai
kénnyen hozzéaférhetd hitelek vildagaban sem biztositott az alacsony jovedelmieknek.
Szamukra a tulajdonosi szektorba valo belépés tehat lehetetlen, fontos azonban, hogy egy
kiszamithatéan mikédé berlakasszektorban éljenek. Ebbél azonban nagy valdsziniliség
szerint kiszorulnak, hiszen a mai dnkormanyzati bérlakasallomany rezidualizalodott, és csak
a nagyon raszorultakat ,engedi be”. Egy tovabbi medfizethetéségi problémat aaz allami
finanszirozasu lakbértamogatasi vs. tulajdon-tamogatasi kiadasok 6sszevetése alapjan
kaphatjuk: a medfizethetéséget az olcsobb lakbértdmogatasi programok inkabb
eredményezik, mint a nagyobb koltségvetési kiadasu lakastulajdonhoz val6 jutast tamogaté
programok.

A harmadik érv a bérlakasszektor tamogatasa mellett az, hogy a tulajdonosi szektorban az
alacsonyabb fizet6képességgel rendelkezdk alacsonyabb hitelekhez, és igy olcsobb
lakasokhoz jutnak, csak igy tudjak maximalisan kihasznalni a tamogatasi rendszer nyujtotta
lehetbségeket. Ez sokszor csak annak az aran valik lehetévé, hogy a legrosszabb minéségi
lakasok, illetve a hatranyosabb helyzetl teriletek lakaspiaca valik szamukra elérhetévé (és
mint azt fent elemeztik, ez utdbbi helyzetben a magas tranzakcidés koltségek miatt a
haztartdsok nehezen vagy sehogy sem mozdulnak innen tovabb). Annak érdekében, hogy a
lakdsmin6ség javuljon, éppen a rossz és a legrosszabb lakasok megsziinésének kellene
bekdvetkezni, nem pedig ezek piacra kerilését kell tamogatni. Egy kontrollalt minéségu
lakasok kinalataval jellemezhet6 bérlakasszektor ennek vehetné elejét.

A negyedik, és egyben az egyik legfontosabb érv a tamogatas elszivargasanak
megakadalyozasa. Kozismert, hogy az idében elhuzdédd, lakastulajdont el6segitd
kamattamogatasok, de a helyi tamogatasok sem veszik figyelembe, hogy a tamogatott
jovedelmi helyzete az évek soran hogyan valtozott — pl. hogy mar medfizethet6-e szamara
az adott hitel (lakas). Ennek az a hatasa, hogy a haztartas t6késiti a tdmogatast — fellép a
helyettesitési hatads. Egy tovabbi lehetséges elszivargas az, hogy a tulajdonosi piacra
belépbk kdrében sokan intergeneraciés transzferekkel, csaladi tamogatassal is tudnanak
lépni, mig azok, akik a bérlakaspiacon mozognak, tipikusan nem rendelkeznek ilyen k6z6s
haztartasstratégiat lehetéveé tevd forrasokkal. A tulajodnosok mozgasat tehat feleslegesen
tamogatja az allam.

Annak ellenére, hogy az érvek és a kapcsoldédd koltségek nehezen kvanitifikalhatok, a
kutatasi tapasztalatok alatdmasztjak relevancigjukat. Mindezek alapjan Osszességében,
illetve nemzetkdzi dsszehasonlitasban a becsuilt bérlakaskereslet nem kiemelkedéen magas
kereslet —a mai rendkivil alacsony bérlakasszektor alig kétszerese, mintegy 600 ezer lakas.

2 Bérlakasigény becslése

A bérlakas koncepcid kidolgozasanak els6 Iépése a potencidlis kereslet nagysagrendjének
becslése, kiindulva a kereslet strukturajabdl. Lathatd, hogy ez a keresletbecslés figyelembe
veszi a felsorolt érveket, azaz a bérlakasszektorba belépbk potencialis csoportjainak azokat
tekinti, akik szamara a tulajdonosi szektorba val6 belépés tamogatasaval szemben
létjogosultsaga van a bérletek elérhetéve tételének.

A becslés eljaras soran a 2005-6s Mikrocenzusbdl adatai alapjan, de felhasznalva egyéb
adatfelvételeket — pl. a KSH 2003-as Lakasviszonyok felvételét — a kovetkez6 csoportok
potencialis bérlakasigényének nagysagat becsuljuk meg:

1. fiatalok bérlakasigénye — a szétkoltozék és a csaladalapitdk, tobb egyltt él6
haztartas;

2. munkahely-valasztas altal tdmasztott bérlakasigény, migracio;
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3. szocialis és jovedelmi helyzet indokolta lakasigény;
4. ,egyeéni’ élethelyzetek, rovidtavu szukségletek:
ingatlan-tranzakciok folyaman sziikséges atmeneti lakhatasi megoldas;

. valasok és haztartasok felbomlasa;

hajléktalansag;

a
b
c. hatralékosok és hiteltartozassal rendelkezék;
d
e. alacsony lakasmindség;

f.

diakok.

2.1 Fiatalok lakasigénye — a szétkolt6z6k és a csaladalapiték, tobb
egyilitt él6 haztartas

Kiindulépontunk az, hogy a fiatalok 6nalléva valasanak egy mérféldkdve az 6nallé haztartas
alakitasa, amely egyik feltétele az 6nalldan lakott lakas. Az adatok alapjan tehat azt kell
megallapitanunk, hogy hany olyan fiatal van, aki koranal fogva valészinlileg hamarosan
szétkoltdzne (pl. szuleitdl), illetve hany olyan lakas van, ahol tdbb haztartas él egyutt. Ez
utdbbiak kdrében is valdszinlUsithetd a szétkoltdzés igénye, amennyiben az lehetségessé
valik. A fiatalok koérét a mar nagykoru de legfeljebb 29 éves korosztalyként hatarozzuk meg.
Mivel azonban sokszor néhany év korkilonbség is eléfordulhat a kapcsolatokban, igy a
koruket kibdvitjik azokra, akiknek a partnerre legfeljebb 34 éves. A statisztikai adatok az
alabbiakat mutatjak:

2005-ben dsszesen 4 001 946 haztartas volt Magyarorszagon. Két, illetve tdbb csaladbdl allé
haztartas 109 402 volt (ezekben legalabb 4 f6 élt). Egyszemélyes haztartas pedig 1 162 727
volt.

Csak 29 éves vagy annal fiatalabbak alkottak 307 115 haztartast, és 43 067 haztartasban él
egyutt 29 éves és fiatalabb idéskoruakkal. 120 619 olyan egyszemélyes haztartas van, ahol
fiatalok élnek. Osszesen 228 959 olyan haztartas volt, ahol a haztartasfé 29 éves vagy annal
fiatalabb. Kozllik 24 177 haztartas esetén az élettars/feleség 29-34 év kozé esd koru, és
5032 haztartasban ennél id6sebb a partner.

Osszefoglaléan ebbdl a csoportbdl tehat az alabbi adatok alapjan becsiiljik meg a
bérlakasigényt:

1. tabla A bérlakasigénnyel fellép6 haztartasok
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Haztartdsok szama
Csak 29 éves vagy annal fiatalabbak 307 115
29 éves vagy annal fiatalabb él egyiitt id6skoruval/id6skoruakkal 43 067

Osszes 29 éves vagy fiatalabb haztartasfés haztartas 29 éves vagy fiatalabb 199 750
partnerrel

Osszes 29 éves vagy fiatalabb haztartasfés haztartas 34 éves vagy fiatalabb 24 177
partnerrel

Személyek szama
19-29 éves népesség 1518 000
19-29 éves népesség, amely nem szerepel 6nallé haztartasként 744 141

Természetesen e haztartasoknak nem mindegyike jelenne meg a bérlakaspiacon, csak egy
hanyaduk.

A lakastulajdon-viszonyokat a KSH Lakasviszonyok 2003-as adatai alapjan ugy becsuljuk,
hogy a fiataloknak csak 68%-a tulajdonos, mintegy 5%-uk haszonélvezé vagy a tulajdonos
rokona. 22%-uk bérléként él a lakasaban. Kiinduldopontunk az, hogy csak a korcsoport
mintegy 5%-a kivan nem o6nalléan élni, igy csak 522 ezer haztartas 22%-a jelenne meg
bérléként: ez 6sszesen tehat 114 ezer haztartast jelent a fiatalok kérében.

Feltételezve tovabbra azt, hogy a még nem onalléan é16 fiataloknak 60%-a akar kilon
haztartast alakitani és kozulik 95% o6nalléan élni, és a korcsoportra jellemzéen ,elegendd”
egy 22%-os bérléi arany — a fennmaradd lakossag jelenne meg tehat bérl6i igényekkel,
valoszinlileg hasonlo haztartasszerkezettel, mint a korosztalyra altalaban jellemz6, azaz kb.
a haztartasok 30%-a alapulna parkapcsolaton. Ez alapjan mintegy 62000 lakas jelenik meg
potencialis bérlakas-igényként a fiatalok oldalarol.

Azon haztartasok korében, ahol tobb haztartas él egyiitt, szintén jelentkezik igény: A KSH
2003-as lakasfelvétele alapjan a lakasok 1,6 %-aban él egyutt tébb haztartas, ez mintegy
60000-es tobbhaztartasos lakasallomanyt jelent. Kozilik 25% tervezi a lakasvaltoztatast,
mintegy 10%-uk lakasbérlésen keresztil. Ez mintegy tovabbi 1200 lakasigényt jelenthet.

2.2 Munkahely-valasztas, migracio

A bérlakasszektor egy tovabbi stratégiailag fontos szegmense — mint ahogy azt kiemeltik — a
munkaerémobilitast szolgalé lakasallomany. Becslésink alapja a munkaeréaramlas
szempontjabdl legelesettebb csoport, a munkanélkiiliek lakasigénye.’

Becslések szerint a munkanélkiiliség mintegy 25%-a a helyhez kotottség, a lakasszerzés
nehézsége miatt Iép fel. Ma a munkanélkiliek aranya 4,6%, mintegy 467 ezer f6. Ez kb. 170
ezer olyan haztartast jelent, ahol csak munkanélkiliek (illetve vellk inaktivak) élnek. Az &
bérlakasigénylk tehat mintegy 42 500 lakas lenne. Ezen lakasok elhelyezkedése és
megfizethetésége egy tovabbi fontos eleme a keresletnek. Ertelemszeriien Iényeges, hogy
az e csoport szempontjabol relevans lakasallomany ne a gazdasagilag hatranyos régiokban
legyen.

! Feltételezzik, hogy a jol képzett munkaerd lakhelyvaltoztatasa gordilékenyebben megy, ugyanakkor nyilvan e csoport a
fizet6képesebb, és valdszinlleg a mai maganbérlakas-allomany egy jelentés részét &6k lakjak. Egy tovabbi részik
valdszinUsithetéen szolgdlati lakasallomanyban él.
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2.3 A szocialis és jovedelmi helyzet alapjan

A szocialis és jovedelmi helyzet is indokolja a bérlakasigényt, hiszen a lakastulajdonnal
kapcsolatos megfizethetdségi probléma a szegényebb rétegek lakashozjutasat megneheziti,
csakugy, mint a lakasfenntartas magas 6sszege.

A szegénység meghatarozasara egy egyszerl viszonyszamot alkalmazunk, meégpedig a
tarsadalom also jovedelmi kvintilisének 0sszetételét vizsgaljuk, itt nézzuk meg a tulajdonosi
és bérl6i aranyt.

A KSH 2003-as lakasviszony felvétele alapjan az also jovedelmi 6tédben a haztartasok 88%-
a tulajdonosként (vagy annak rokonaként) él a lakasban. Ez az arany a varosokban
alacsonyabb — Budapesten csak mintegy 56%, és orszagosan is alig éri el a 80%-ot.

A KSH 2003-as lakasfelvételének adatai alapjan az alsé kvintilis mintegy 93%-a szamara
jelent gondot a rezsi és a lakashitel medfizetése — 39%-uknak pedig mindig nagy nehézséget
jelent. Ennek fényében a 415 ezer varosi szegény haztartasbdl valdszinUsithetd igény
olcsébb varosi bérlakasra kb. 132 000 lakas.

2.4 Egyeéni élethelyzetek

Egyéni élethelyzetek alatt olyan bérlakaskereslet-tipusokat targyalunk, amelyek nem a
demografiai és munkaerdpiaci folyamatoktdl fuggenek, és altalaban rdvidtavon kivannak
megoldast.

Az ingatlan-tranzakcidk folyaman szikséges atmeneti lakhatasi megoldasra becsléseink
szerint a haztartasok 15-20%-anak lehet sziksége. Az éves tranzakcidok mennyisége
nagysagrendileg 150 ezerre tehetd (az Ingatlan és Befektetés becslése alapjan) — ez azt
jelenti, hogy 22 500 bérlakas feltehetéleg sziikséges lenne, amig a haztartasok az adas-
vételt, a felujitasokat, illetve épitkezéseket le tudjak bonyolitani.

Egy tovabbi keresleti tényezét jelentenek a valasok, a haztartasok felbomlasa. Evente
mintegy 28000 hazassag bomlik fel, ami az elvaltak kildénkoltézését, vagyonmegosztasat is
jelenti (illetve el6fordul az, hogy a szétvalasztott hazaspar kényszerliségbél egy fedél alatt
él). Becslésunk szerint a valasok 40%-a indukalna rovid- és kézéptavon bérlakaskeresletet,
ez éves szintem mintegy 11 200 lakast jelent.

A hatralékosok és hiteltartozassal rendelkezé haztartasok aranya az als6 kvintilisben
15%, az Osszes haztartason belll pedig 138000 haztartas rendelkezik 3 hoénapnal tobb
hatralékkal. Becslésunk szerint évi mintegy 26 ezer haztartas koltozik el a magas
lakasfenntartasi koltségek miatt, kdzulik mintegy 9000 koltozott bérlakasba (egy részik
onnan koltézétt). A Magyar Radié hiradasa? szerint 2006-ban mintegy 5000 bedélt lakashitel
volt — ez szintén nyomast jelenthet a bérlakaskeresletre. Ez 6sszesen mintegy 14 000
bérlakasra jelent keresletet.

A hajléktalanok szamara specialis szolgaltatasokat is nyujté bérlakasok nyujtanak kilépési
és integracios lehet6séget. Gyéri Péter dvatos becslési szerint a veszélyeztetett lakhatasu
haztartdsok szama 1,5 millié haztartas (vagy effektiv hajléktalanok, vagy 6nallé haztartassal,
csaladdal ugyan rendelkeznek, de 6nallo rendelkezési lakassal nem; illetve lakastalanok,
vagy rendelkeznek ugyan 6nallé lakassal, de a lakas fizikai szinvonala, lakslriisége miatt az
nem alkalmas az elemi szikségletek kielégitésére — 6k mintegy 500 ezren vannak), és

% Forras: http://www.hirvalogatas.hu/main.php?mid=50&id=2458
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legaldbb 25 ezer f6 effektiv hajléktalan.® Ez minimalisan az ellatérendszer bévitését
feltételezi és a szubstandard lakaskoriilmények kozili kiemelést igényli, ami a KSH
Mikrocenzus alapjan 100 ezer lakas érint. Osszesen tehat mintegy legalabb 125 000
bérlakasra tehetd az az igény, amely ezt a komplex problémat infrastrukturalis oldalrél
kezelni tudja.

Egy tovabbi specialis, rovid- és kdzéptavon jelentkezé bérlakaskeresletet a diakok adjak a
fels6oktatasi intézményekkel rendelkez6 varosokban: A KSH Mikrocenzus adatai szerint ma
mintegy 284 ezer nappali tagozatos, érettségi utani képzésben résztvevd diak van. Kozuluk
mintegy 43 ezren élnek kollégiumokban, és becslések szerint a diakok mintegy 75%-a
ingazik hetente-kéthetente (azaz lakik bérlakasban, kollégiumban vagy akar sajat tulajdonu
lakasban a felsdoktatasi intézmény kornyékén).* Tipikusan a diakok lakékdzdsséget alkotva
lépnek be a bérlakaspiacra a jobb megfizethetdség érdekében — becslésiinket egy
haromtagu didk-haztartasra alapozva ez 0sszesen mintegy 60 000 bérlakas igényeként
jelenik meg.

Osszesen tehat az alabbi becslést tessziik:

2. tabla A becsiilt bérlakasigény a célcsoportok szerint

Célcsoport Lakasok szama
Fiatalok (6sszesen) 176 000
Szétkoltéz6 haztartasok 12000
Migracié és munkavallalas 42500
Szocialis és jovedelmi helyzet 132000
Ingatlan-tranzakciok 22500
Valasok 11200
Hatralékosséag és hiteltartozas 14000
Hajléktalansag 25000
Szubstandard lakasmin&ség 100000
Diakok 60000
Osszesen 595200

Ez az arany a lakasallomany 14,2%-a, ami a mai bérlakasallomany (magan és
6nkormanyzati) mintegy kétszeresét jelenti.

® Forras: http://beszelo.c3.hu/cikkek/hajlektalanok-a-szavak-es-szamok-halojaban

4 V6. http://www.hirszerzo.hu/cikk.hirszerzo.36587.html
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3 A tulajdoni lakasok és a bérlakas hasznalat egyéni és
tarsadalmi koltségeinek vizsgalata

3.1 Az ekvivalens kéltségek (user cost) megkozelités

A kutatas egyik kiindulopontja az a tény, hogy Magyarorszagon a bérlakasok aranya
rendkivil alacsony. A Il. Vilaghaboru utan a bérlakasok aranya a varosokban viszonylag
magas volt (pl. Budapesten 60 %), majd az allamositas (1951) és a szocialista lakasépités
négy évtizede utan a bérlakasallomany nem ndvekedett, és orszagos szinten 25 % korul
stabilizalédott, lassu csOkkenést mutatva a rendszervaltast megel6z6 utolso évtizedben. Az
1989/1990 korul megindulé privatizacid mara az énkormanyzati bérlakasallomanyt 4 % ala
csokkentette, a maganbérlakas szektor pedig — becslések szerint — 4-6 % korul alakul. Tény,
hogy jelenleg sokkal alacsonyabb a bérlakas allomany mint az azonos fejlettségl orszagok
atlagaban.

Barmilyen bérlakas programban is gondolkodunk, vilagosan kell latni, hogy milyen
kézgazdasagi és szocioldgiai okai vannak a bérlakasszektor mai alacsony szintjének.
Vannak akik ugy érvelnek, hogy a tulajdonosok altal lakott lakasok aranya a tarsadalom
gazdagsagatol fugg. Minél gazdagabb a tarsadalom, annal inkabb megengedhetik tagjaik,
hogy sajat tulajdonu lakasban lakhassanak. Ez a cél beépult politikai ideologiakba is, ahogy
ezt a kozéposztalyi “sajat hazam, sajat varam” elv terjedése a szazad elsé felétél mutatja.
Ugyanakkor néhany nagyon gazdag orszagok adatai azt mutatja, hogy nem ilyen egyértelm
az dsszefuggeés, pl. USA vagy Svajc, ahol 40 % felett van a bérleti szektor aranya pedig a
vilag leggazdagabb orszagai kozé tartoznak. Masok azzal érvelnek, hogy a
jovedelemelosztas egyenlbtlensége jatszik meghatarozd szerepet a tulajdoni struktara
kialakitdsaban, azaz a tarsadalom alacsony jovedelm( tagjai nem engedhetik meg
maguknak, hogy sajat lakasban lakjanak. Ez sem ad megnyugtaté magyarazatot, hiszen a
harmadik vilag orszagaiban (pl. India) az alacsony jévedelmiek nem bérlakasokban, hanem
sajat tulajdonu — természetesen nagyon rossz minésegi — lakasokban laknak.

Kérdés az, hogy mi az oka annak, hogy lényegében piaci feltételek mellett nem alakul ki
nagyobb maganbérlakas szektor? Bar a lakas jogi feltételei k6z6tt semmi nem tiltja a
maganbérlakasok kinalatanak novelését, és semmi nem akadalyozza, hogy a haztartasok
lakasokat szabadon béreljenek, de a jogi szabalyozas hianya fontos akadalya lehet a bérleti
rendszer elterjedésének. Tovabba olyan szocioldgiai és torténeti okai is a bérlakas szektor
bévilésének, mint a ,sajat tulajdon” biztonsaga vagy a ,fébérlék” negativ megitélése.

Kérdéses azonban, hogy a jogi, szociologiai és torténeti okokon kivil van-e gazdasagi
racionalitdsa a magantulajdonu lakasok ilyen foku elénybe részesitésének. Vajon az adott
addzasi és lakastamogatasi feltételek kdvetkeztében milyen irdnyban és mértékben sérilt a
,Szektor semlegesség” elve. (Ez az elv azt mondja, ki hogy a lakaspolitika egyik tulajdoni
format sem preferalja 6nmagaban.)

A kbézgazdasagi irodalom a hasznalati koltség® (user cost — amit ugy is fordithatunk, hogy
ekvivalens koltség) irodalma foglalkozik olyan médszerekkel, amelyek segitségével a sajat
tulajdonu lakasok kbzgazdasagi szerepét lehet elemezni. A lakastulajdon hasznalati
koltségével kapcsolatban konyvtarnyi irodalom szuletett, és a szamitasi modszerek is
rendkivil kulonbdzéek attol figgben, hogy milyen részletességgel és milyen céllal készulnek
a szamitasok.

Az egyik felhasznalasi tertlet az ingatlanpiaci arbuborékok kialakulaasnak tesztelése. Sok
k6zgazdasz szerint a 90-es évek tartds ingatlanar névekedése az arbuborék kialakulasanak

® A téke (beruhazas) hasznalati koltségének fogalmat Dale Jorgenson vezette be. A beruhazasi koltségek tartalmazzak a

megvasarolt ardkat, a hitel koltségeit, a nettd befektetés (equity) elvart hozamat és a kiilénb6z6 adotételeket.
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a veszeélyével jart, amit az jellemezett, hogy az ingatlanok arndvekedését nem valodi
kézgazdasagi és tarsadalmi folyamatok magyarazzak, hanem a spekulacids varakozasok.
Ez a mbédszer a magantulajdonosok altal lakott lakasok és a maganbérleti lakasok hasznalati
koltségének Osszehasonlitasa révén ellenérzi, hogy a lakasarak elszaladtak-e a valodi
kereslettdl.)

A modszer egy masik hasznositasi terllete a gazdasagstatisztika azon kérdéséhez
kapcsolodik, hogy a lakasfogyasztast miként lehet elszamolni a nemzeti szamlak kozott. A
sajat lakasban él6k a tulajdonukban Iévé lakasvagyon szolgaltatasait veszik igénybe, amiért
természetesen nem fizetnek, ettél még azonban az orszag gazdasagi teljesitményének
szambavételekor ezt a fogyasztast is figyelembe kell venni. (Ugyanugy, ahogy a
mezd&gazdasagban a sajat fogyasztasra tortént termelést.)

Az inputalt lakbér fogalma A tulajdonos altal lakott lakdsokm esetében a tulajdonos-bérld
kapcsolat ,rovidre van zarva”. Tegyuk fel hogy, van két személy A és B , akiknek a
tulajdonaban van egy-egy lakas. Ha A személy B lakasaban lakik, és B személy A lakasaban
lakik, akkor két pénzugyi tranzakcié jatszédik, mindketten lakbér fizetnek a masiknak. Ha
azonban mindegyikuk a sajat lakasaban lakik, akkor pénzugyi tranzakcié nem jon létre, de
attol még a gazdasagi esemény lényegében ugyanaz lesz két csalad (A és B) két lakasban
lakik, csak a tranzakciot nem a piac kozvetitette. A kbzgazdasagi irodalomban imputalt
lakbémek nevezik azt az 6sszeget, amit akkor kellett volna kifizetni, ha a tulajdonos és a
lakasban él6 csalad mas és mas lett volna. A tulajdonos altal lakott lakasok tehat egyrészt
egy olyan gazdasagi teljesitményt képviselnek, amely nem jeleneik meg a nemzeti szamlak
elszamolasanal, masrészt pedig az adorendszerbdl kiesik ,gazdasagi esemény”, aminek a
megadodztatasara idére-idére kisérlet torténik. (Forras: answer.com)

Hasonlé megkozelitést kell alkalmaznia a fogyasztéi arindex szamitasakor, amikor a lakassal
kapcsolatos szolgaltatasok arainak valtozasat becsuljuk.

.1artds fogyasztasi cikk vagy ingatlan vasarlasa tehat k6zgazdasagi értelemben nem csak
fogyasztasi, hanem egyuttal beruhazasi déntés. A megélhetésikdltség-indexben a fogyasztas
— nem megfigyelhetd, ezért imputalt — arat kellene szerepeltetni, ami csak jol mikodé bérleti
piacok mellett kézenfekvd. llyenkor ugyanis az aktualis piaci bérleti dijak jelentik az adott
tartds joszag altal tulajdonosa szamara biztositott fogyasztas arat (ez az ugynevezett rental
equivalence megkdzelités). llyen piac hianyaban elméletileg is bonyolultta valik a tartds javak
fogyasztasanak arat meghatarozni (lasd az eszkdzarazas altalanos definicidjabol levezetett
ugynevezett user cost megkozelitést), ... nem is beszélve a gyakorlati mérés problémairdl.
Noha az utobbi évtizedekben egy kiemelt jelentéségbnek tartott tartdés joszag, a lakhatas —
konkrétan a sajat tulajdonu lakasban élés — aranak esetében komoly eréfeszitéseket
forditottak az elméleti fogalom gyakorlati arindexként valé megjelenitésére a tartos cikkek
fogyasztasa aranak mérése a vilagon sehol sem tekinthetd megoldottnak. A KSH gyakorlatat
tekintve, a hazai fogyasztéi arindex a tartés fogyasztasi cikkek korében egyszeriien magat a
vételarat veszi alapul. Ez alél csak egy kivétel van: a sajat tulajdont lakas arindexe esetében
a KSH a lakasszolgaltatas koltségindexét veszi alapul. Ezt azonban nem a fenti
meggondolasoknak megfelelé médon méri, hanem egyszeriien a lakaskarbantartas koltségei
alapjan imputalja. (A KSH e tétel miatt ellentmondasba is kerll sajat definicidjaval, amely
szerint a fogyasztdi arindex a valédi arakon torténd vasarolt fogyasztas arindexe.) ,
(Ferenczy, at al 2000, 755 o.)

A moddszer harmadik, a lakasirodalomban leggyakoribb felhasznalasi terllete a lakaspiacon
a tulajdonformak kozotti valasztdas magyarazata, amikor tulajdoni- és bérlakasforma
koltségeit és hasznait hasonlitjdk 6ssze. ( ) A hazai irodalomban nem ismerink olyan
elemzéseket, amelyek a lakastulajdon hasznalati koltségével probalta volna magyarazni a
bérleti szektort.

Piaci lakasrendszerben a magantulajdonu lakasok ekvivalens bére és a tényleges lakbérek
kozott kapcesolatnak kell lenni, ami azt is jelenti, hogy a kereslet nem mozdul el egyoldaluan
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és radikdlisan a bérleti szektor vagy a tulajdoni szektor felé. Egy holland tanulmany azt
mutatta ki, hogy a lakas bérlés és a lakas vasarlasanak dsszehasonlithatd koltsége kdzott
nincs lényeges kuldénbség, ez jovedelmi csoportonként és terlletenként (ingatlanpiaci)
valtozhat. (Elsinga, 1996)

Az ekvivalens koltség megkozelités meghatarozza az adott lakas, mint egy tartés fogyasztasi
cikk 6sszehasonlithatd bérét becsili meg. A magantulajdoni lakas esetében a koltségeknek
harom eleme van: 1. a lakas megszerzésének koltségei (hitel koltségei és a beruhazas
koltsége, opportunity cost), 2. a lakas Uzemeltetés koltsége 3. az ingatlan értékének
valtozasa. A bérleti szektor esetében a koltségek egyszeribben kiszamithatdék a kdvetkezé
tényezOk segitségeével: a lakbér, a szolgaltatasok dijai és a lakbértamogatas.

A fejlett orszagokra vonatkoz6 elemzések fontos kdvetkeztetése, hogy a sikeres bérlakas
programok feltétele, hogy a bérlakasszektor ne jelentsen pénzigyi hatranyt, sem a keresleti,
sem a kinalati oldalon. Ezt az elvet az 1970-es években valt altalanosan elfogadotta, amikor
a kinalati tamogatasokat fokozatosan a keresleti tamogatasok valtottak fel. Akkor az alapvetd
kérdés az volt, hogy a lakasberuhazas tamogatasa ne legyen kedvezdbb egy olyan
lakasrendszerben ahol a mennyiségi lakashiany eltint. A bérleti szektor és a tulajdoni
szektor kdzotti szektorsemlegesség azonban ennél komolyabb problémat jelent, mivel itt
komoly politikai ellenallasra lehetett szamitani (pl. az inputalt lakbér addékérbe vald
bevonasarara alig van sikeres probalkozas).A magan bérlakasszektor szerepének
csOkkenése az I. VH. 6ta egyértelmiien annak a lakaspolitikanak a szamlajara irhatd, amely
a tulajdonosok altal lakott lakasokat preferalta. A magant6ke kivonulasa bérlakasszektorbdl a
tehet6sebb és a szocidlis probléemak irant eérzékenyebb orszagokban a szocialis
bérlakasszektor kialakulasahoz vezetett. A folyamatban el6szér a lakbérkontroll jatszott
kiemelked6 szerepet, kés6bb azonban a tulajdonosok altal lakott lakasokhoz kapcsolodo
adokedvezmeények és egyéb tamogatasok jatszottak meghatarozo szerepet.

A fejlett gazdasagokban tehat ugyanugy létezik a tulajdoni lakasok preferdlasa a
bérlakasokkal szemben, azonban ennek mértéke mas.

3.1.1 A hasznalati koltség becslése — kilonb6z6 megkozelitések

Két megkdzelitésben is lehet ezt a problémat vizsgalni. Egyrészt, a sajat tulajdonban valo
lakhatéas koltségeit és hasznait vizsgalhatjuk (keresleti oldal), masrészt a bérlakasba valo
befektetés eldnyeit és hatranyait a téke alternativ hasznositasaval 6sszehasonlitva. A
kiinduld kérdés, hogy mi a pénzigyi hozama annak, hogy valaki a sajat lakasaban él. A sajat
lakassal kapcsolatos pénzlgyi elényodket és hatranyokat kell dsszevetni azzal a lakbérrel,
ami elengedhetetlen ahhoz, hogy egy azonos minéségi lakasban lakhassunk.

Az Amerikai Egyesiilt Allamokra nézve (2004 vége) a kdvetkezd mddon vezethetjiik le a
sajat lakas hasznalati kéltségét®. Egyszeriisitett megkdzelitésben egy éves szinten vizsgalva
az imputalt lakbér a kovetkez6 modon hatarozhatéo meg:

LHK (lakastulajdon hasznalati kéltsége) = (R+W+M-G+Q-D)*P, ahol

R A lakasba fektetett téke felaldozott kamata, amit a 10 éves allamkotvények kockazat
mentes kamataival becsulhetink. Ez a koliség két tényezébdl all, egyrészt sajat
tékebefektetésbdl (equity) és hitelbdl. Ez utdbbi esetben a hitelkdltségeket — kamatratat —
kell alapul venni.

w Az ingatlanado, ami az adé rataval becsilhetliink

6 Cess Bruggemans: South African Rule of Tumb,(

http://www.sagoodnews.co.za/search/economic/211960.htm:
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M Az ingatlan fenntartasi (feltjitasi) koltségei plusz az értékcsdkkenése szintén az
ingatlan értékének szazalékaban. Az irodalomban vita van abban a kérdésben, hogy ez két
kulén tényez6, vagy ugyanaz a tényez6.

G Az éves tbkenyereség vagy vesztesség. A varhatd ertékndvekedés csokkenti az
ingatlan ,hasznalati koltségét” (user cost) és igy ndveli a piaci értékét. Ennél a tényezénél a
varakozasok a lényegesek.

Q A tulajdonnal jaré kockazati elemek, mivel a lakastulajdon kockazatosabb befektetés,
mint a pénzpiaci befektetés.

D A lakastulajdonnak jaré adokedvezmények (ingatlanadé kedvezmény, vagy hitelek
torlesztésével jar6 kedvezmény). Az Egyesiilt Allamokban az ingatlanadd, és az
ingatlanhitelek kamatkdltsége leirhaté az addalapbdl,ami azt jelenti, hogy a lakastulajdon
koltsége az adoratanak megfeleld aranyban csokken.

P Az ingatlan ara.

Az egyensulyban lév6 lakaspiac esetében a lakas tulajdon éves hasznalati kdltsége egyenld
az azonos min6seégul lakas éves bérleti dijaval, igy

LHK=LB (lakbér).
Ezt masképpen is kifejezhetjuk:
LB=u * P, ahol u= R+tW+M-G+Q-D;
LB/ y=P

Megfigyelhetd, hogy a p lényegében egy diszkont rata, amely egyensulyban Iévé
lakaspiacon a lakbérek és a lakasarak kozotti 6sszefliggést mutatja meg. A lakastulajdon
hasznalati koltsége tehat a kamatok, az értéknovekedés, a piaci kockazatok, az
adéengedmények figgvénye.

Amennyiben az LHK magasabb, mint a lakbér, akkor ,olcsébb bérelni, mint vasarolni”, és igy
csOkkend kereslet miatt esni fognak a lakasarak; amennyiben viszont a lakastulajdon
hasznalati koltsege alacsonyabb, mint a piaci lakbér, akkor ,olcsobb lakas vasarolni, mint
bérelni”. Nézzik el6sz6r meg, hogy az amerikai példat, majd megbecsiljik a magyar piacon
is a lakastulajdon a hasznalati koltségét.

1. tabla A hasznalati kéltség szamitas elemei (USA, Magyarorszag)
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USA

4,5 % a 10 éves allamkotvény kamat
(ez adé utani, de vannak szamitasok,
amelyek adé elétti aranyt veszik alapul)

Az ingatlanadé 1,5 %
Fenntartasi koltség és értékcsokkenés
2,5%

Ingatlanok értéknoévekedése 3,8 % (2 %
inflacio és 1,8 % a real értékndvekedés)

A kockazati prémium 2 %

Addkedvezmény nagysaga a
kamatkoltség (5,0%) és az adokoltség
(1,5%) 25 %-a (adokulcs a fels6
hataron), 2,1%

Magyarorszag

10 éves allampapir atlaghozama 7,03%,
referencia hozama 7,34 %, az atlaghozamok 6,2-
7,2 savban mozognak

Maximum 3 %, de gyakorlatilag nem alkalmazzak
az 6nkormanyzatok

Az értékcsdkkenés a hazai kdnyvviteli gyakorlat
szerint 2 %

Az inflaci6 5 %, az ingatlanok realértékének
névekedése 0-1 %

Erre semmilyen becslés sincs, vegyik ua. mint az
USA 2 %’

Nehezen becsulhetd, de az Osszes
lakastamogatas nagysaga (400 md Ft/40000 md
Ft), 1%

Bar eltér6 paraméterek mellett a tulajdon hasznalati kdltsége a mindkét esetben 5%, ami azt
jelenti, hogy egyensulyi piacon a szerepl6k a bérleti dij 20 szorosat (100/5) hajlanddk fizetni.
Budapesten bels6 kertleti bérhazban a lakbér 1-1,2 ezer Ft/nm/hd, azaz évente 240 ezer Ft,
ami lényegében megfelel a mai piaci araknak. Azokon a terilleteken, ahol a bérleti dijak
alacsonyak (mondjuk 700-800 Ft/nm/ho), ott a megfelelé lakasarnak négyzetméterenként
168 ezer Ft-nak kellene lennie, ami a tényleges piaci arak alatt van, tehat a lakasarak

felllértékeltek.

2. tabla A lakastulajdon becsiilt hasznalati dija USA-ban és Magyarorszagon

USA HU
R 4,5 7,03
W 1,5 0
M 25 2
G -3,8 -5
=) 2 2
D -1,75 -1
| 4,95 5,03

A képlet fontos eleme az ingatlanok varhat6 értékndvekedése. Megjegyzendd, hogy magas
értékndvekedési elvaras esetében az LHK negativ is lehet, azaz az értékndvekedés (G) vagy

az addvisszatértés (D) ellensulyozza a kdltségeket.

7 Esetleg a biztositasi dij ad tappontot a kockazat nagysagardl.
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Az LHK-nak ezt a megkdzelitését tdbben biraljak, mert nem veszi figyelembe a tranzakcios
koltségeket (pl. a lakasok eladasa vagy bérlete), egy id6szakra vonatkozik. Tovabba, tébben
felvetették, hogy az LHK nagyon variabilis a kamatok fliggvényében, nehezen vehet6ek
figyelembe a kulénbdz8 hitelopciok, nehezen kvantifikalhatdak a kockazati elemek, és az
addkedvezmények is szamos — a modellben figyelmen kivil hagyott — tényezé fuggvénye
(jovedelem savok, hitel feltételek és a hitelek életkora).

Bar az LHK megkdzelitd értéke alapjan becsllt piaci lakbér koézel esik a ténylegesen
megfigyelt piaci lakbérekhez, fontos latni, hogy LHK értéke sokkal gyorsabban és
kénnyebben modosul, mint a lakbérek, azaz a piaci lakbérek csak hosszabb tavon kovetik az
LHK valtozasat®.

Egy masik megkdzelités, amikor a bérlakasba befektet6 és a sajat tulajdonu lakasba
befektetd hasznalati koltségét vetjlik 6ssze. Az 6sszehasonlitas soran azt kell szamba venni,
hogy melyek azok a tényezdk, amelyek kilénbdznek a két szektorban:

1. fenntartasi koltségek: a tapasztalatok szerint a sajat tulajdonban lakd haztartasok
jobban vigyaznak a sajat lakasaikra, ezért a sajat tulajdonban lakdk esetében
alacsonyabb fenntartasi koltségekkel lehet szamolni.

2. a bérlakas beruhazashoz felvett hitelek magasabb kockazatot jelentenek, ezért a
hitelek kamatai magasabb .

E két tényez6 hatasat kell szamszerlsiteni ahhoz, hogy a kinalati oldalon a sajat tulajdon
elényeit értékeljuk. Fontos latni, hogy ez a kilonbséget nem adorendszer torzitasa
eredményezi, hanem a piac mikddésének sajatossagai (bérl6k és tulajdonosok viselkedése,
banki kockazatok).

3.1.2 A bérleti szektor pénzugyi hatranyainak mérése — alapmodell
kiindulépontja

A probléma hazai vonatkozasai tekintetében tehat egyértelmid, hogy bérlakas szektor
béviilése csak akkor képzelhets el, ha a hatranyok megsziinnek®, ami logikailag két médon
képzelhet6 el, egyrészt a magantulajdonhoz kotott eldbnyok leépulnek, vagy a bérlakas
szektor a magantulajdonu lakasok elényeivel megegyez6 tdmogatashoz jut.

A bérlakasprogram egyik elsé feladata az el6nydk szamszerUsitése, annak meghatarozasa,
hogy nagysagrendileg mi az a tamogatas, ami kompenzalja a mai tamogatasi rezsim
feltételei k6zott a bérlakasszektor szereplbit. A lakaspolitika éles kilonbséget tesz az uj lakas
épitéséhez kotott tamogatasok és a piacon jelenlévd lakas megszerzéséhez és
fenntartasahoz kotott tamogatas kozott. Az elsé feladat a magantulajdonu (helyesebben a
tulajdonos altal hasznalt) lakas tamogatottsaganak mértékének megbecsiilése, mind az U
épités, mind pedig a 1étezd allomany esetében.

Alapvet6en két oka lehet annak, hogy nem alakul ki nagyobb bérleti piac:

e egyrészt (kinalati oldal) akinek pénze vagy lakasa van, annak nem éri meg a
lakast bérlakasként Gzemeltetni, hanem sokkal érdemesebb eladni és a pénzt
mashova befektetni

® Erdekes, hogy ez kulondsen a lakasfogyasztas LHK segitségével torténé szambavételekor okozott problémat, mivel a
hatalmas lakasallomany altal nyujtott szolgaltatas értéke csak lassan valtozik.

® Ez csak szikséges és nem elégséges feltétel, hiszen a koztudatba beépitett bérlakas ellenesség, és a politika

kiszamithatatlansaga komoly akadalyozé tényezé lehet.
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o masrészt pedig (keresleti oldal) akinek lakasra van sziksége annak “olcsobb
vasarolni, mint bérelni”.

Az elemzés egy olyan modellre épul, ahol dsszehasonlitjuk a pénzugyi elényeit és hatranyait
a lakasbérletnek, mind a kinalati, mind pedig a keresleti oldalon. Természetesen a
valésagban szamos tényezd befolyasolhatja a pénztulajdonosok dontését, amelyek kézil a
modell csak korlatozott szamu tényez6t vehet figyelembe. Ennek ellenére a modell
segitségével valaszt tudunk adni arra a kérdésre, hogy racionalisan viselkedd
pénztulajdonosok és lakast keres6k milyen feltételek (add, ingatlanpiaci varakozasok, stb.)
mellett Iépnek fel a piacon. Masképpen fogalmazva, a feltételek milyen modositasa vezetne
el egy szélesebb bérleti szektorhoz. Elemzésiink tehat harom részbél all: el6szér a kinalatot
elemezzik, majd a keresleti oldalt, végul pedig 6sszefoglalasként az allam (kdltségvetés)
oldalan felmerl6 bevételeket és kiadasokat elemezzuk.

3.2 Kinalati oldal

Az elemzés ebben a részében azokat az okokat vizsgaljuk, amelyek miatt kevésbé érdemes
bérlakasba befektetni, mint a tékepiac mas szektoraiba.

Induljunk ki egy nagyon egyszeri helyzetbdl, amikor valaki rendelkezik egy nagyobb
O0sszeggel és el kell dontenie, hogy ezt az 6sszeget bankba teszi (a tékepiacon hasznalja fel)
vagy pedig vesz egy lakast és bérbe adja. A kérdés az, hogy egy meghatarozott idé6 mulva —
legyen ez tiz év'® — milyen feltételek mellett lesz érdemesebb lakast vasarolni és kiadni, mint
a pénzpiacon befektetni. Vegyuk sorra, milyen tényez6k befolyasoljak ezt a dontést!

3.2.1 Alaptényezdk: realkamat és real lakbérbevétel

A legfontosabb tényez6 a pénzbefektetés realkamata, amivel szemben a Dbefektetés
hozamaként kapott lakbér realértéke all. Nyilvanvald, hogy ha nincs inflacio (sem az
altalanos arszinvonal, sem a lakasarak nem valtoznak) és a tranzakcios koltség zéro, és
valamint nincs ado (vagy semleges, tehat azonos médon érinti mindkét befektetési format),
akkor a két befektetés hozama egyenl6, amennyiben az éves lakbér és az éves kamat
azonos. Mondjuk egy 15 millié Ft-ot érd lakas esetében 50 ezer Ft/h6 lakbér 4,0%-os
kamatnak felel meg, igy amennyiben a pénzbefektetés realkamata évi 4,0 %, akkor a két
befektetés azonos. Azt a lakbérszintet, amely mellett a két befektetési alternativa hozama
azonos egyensulyi kinalati lakbérnek nevezzik. Tovabbi elemzésinkben azt vizsgaljuk, hogy
a kilénb6z6 — modelliinkbe beépitett — tényezdk hogyan befolyasoljak az egyensulyi kinalati
lakbért.

3.2.2 Az inflacié hatasa
A vilag azonban bonyolultabb, aminek az egyik jele az inflacié. Hogyan hat az inflacié a két
alternativa nyereségességére?
Az inflacio hatasa a kdvetkezéképpen jelentkezik:
3. a pénztulajdonos a kamatot a redlkamat plusz inflacié szintjén fogja meghatarozni

4. a lakasba befekteté pedig a nominalis lakbér mellett hozzajut a tékenyereséghez
(capital gain).

A két befektetés kozotti egyenléség akkor all fenn, ha a kamatnyereség (nominalisan)
egyenld a lakbérbevétel és a tbkenyereség dsszegével az idészak vegen. Minél nagyobb az
inflacié annal nagyobb sulyt képvisel a tékenyereség.

" A modell a befektetés hosszanak a hatasait is képes elemezni, de ebben a valtozatban erre a kérdésre nem tériink ki.
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Ha az els6 évben a realkamat azonos az éves lakbér és a lakasérték hanyadosaval, akkor a
tékenyereség pontosan egyenld lesz a nominalis kamatlab révén megszerzett nyereséggel.
A lakbér feltevéslink szerint az altalanos inflacionak megfelelé mértékben névekszik.

Késdbb latni fogjuk, hogy az inflaciénak fontos szerepe lehet a két befektetés alternativa
kdzotti valasztasban, amennyiben az adok nem azonos mértékben érintik a pénzbefektetés
nyereségét, a lakbérnyereséget és a tékenyereséget. Ha az inflacié miatt fellépd
tékenyereséget az addérendszer érintetlendl hagyja, a kamat vagy a lakbér bevétel inflacios
nyereségét viszont megaddztatja, akkor nyilvanvald, hogy az inflacié kedvezdbb helyzetbe
hozza a bérleti szektorba beruhazét. Ezt az elényt azonban a tbkenyereség ado
ellensulyozhatja.

Mondjuk ma egy 15 millié Ft-nak megfeleld beruhazas esetében, 10 évig 3%-os inflaciét és 4
% realkamatot feltételezve, havi 50 ezer Ft-ért kellene kiadni a lakast az els6 évben (ami a
modellnek megfeleléen évente 3%-kal emelkedik), hogy azonos hozama legyen a két
befektetésnek. Ez egy 60 nm-es lakas esetében (azaz 250 ezer Ft/nm) 835 Ft/nm/ho
lakbérszintet jelent, ami kb. 20 %-kal alatta van a piaci lakbérnek.

Vannak azonban olyan tételek, amelyek csokkentik a bérbeadas nyereségességeét, és ezaltal
novelik a kinalati lakbért. Tovabbi szamitasaink soran 4%-os realkamatot és 3%-os inflaciot
feltételezink.

3.2.3 Felujitas, fenntartas

Ahhoz, hogy a lakas minésége ne romoljon, ahhoz évente be kell fektetni a lakasba. Ha
abbdl a “hivelykujjszabalybdl “ indulunk ki, hogy egy épllet/lakasnak 100 éves élettartama
van, akkor évente a lakas értékének 1%-at kell befektetni. Ez 6nmagaban 25%-kal néveli a
szukséges lakbér mértékét. A fenti feltételek esetén, most 62,5 ezer Ft-ot kellene elkérni
havonta a lakasért. A lakaskiadas azonban tartalmazza annak a kockazatat, hogy a lakas
gyorsabban romlik le, amit pl. a lakaskiadok ugy értelmezhetnek, hogy évente 1,5%-ot kell
kolteni a lakasra. Ez a kockazat ujabb 12,5%-kal emelné meg az egyensulyi lakbért, azt a
lakbért, amely mellett a két befektetés azonos hozamot jelentene. (A tovabbiakban azonban
az 1%-os felujitasi szinttel szamolunk.)

3.2.4 Tranzakcios koltségek

Ha 15 millio Ft-tal rendelkezik a befektetd, akkor ahhoz, hogy bérlakastulajdonos legyen,
vasarolnia kell egy lakast, aminek vannak koltségei. Varakozas, hirdetés, ingatlankozvetit
stb. Amikor a befektetési idd letelik — 10 év — el kell adnia a lakast, aminek szintén vannak
koltségei. Ha a lakas értékének 2%-aban hatdrozzuk meg a lakas vasarlasakor és
eladasakor felmerll6 koltségeket, akkor ez tovabbi kb. 5 000 Ft lakbér ndvekedést jelent.
Nyilvanvald, hogy minél rovidebb a befektetési idészak annal nagyobb lesz enne a tételnek a
sulya.

A lakasvasarlas illetékkoteles, ami Ujabb terhet jelent a bérlakasba fektetdé szamara. A
jelenlegi szabalyozasnak megfelelé 4 millié Ft-ig 2%-os illetékkel szamolva, afelett pedig 6
%-kal, az egyensulyi kinalati lakbar tovabbi 9 637 Ft-tal emelkedik.

3.2.5 Adok

Az id6szak végén a tékenyereség utani jovedelem miatt is kell fizetni adot, aminek a
nagysaga ugy szamolhatjuk ki, hogy vesszuik a az eladasi ar és a vasarlasi ar kiuldnbdzetéet
(minusz az értékndveld beruhazasok és az adasvétel koltsége), és ezt csdkkentjik a mai
szabalyok szerint (10 év eltelte miatt) 40 %-kal, majd ennek vesszik a 25 %-at. llyen
feltételek mellett az egyensulyi lakbér 2236 Ft-tal né.

Es nézzik meg ezek utan, hogy miképpen valtozik az egyensulyi kinalati lakbér attol
fuggben, hogy mekkora a lakbérbevételek addja. A jovedelmek utan adét kell fizetni,
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azonban az ado mértéke kulonbozik a tékebefektetések utan és a lakasbérbeadas utan. A
bankbetétek utan egységesen 20%-os jovedelemaddval szamolhatunk, mig a lakaskiadas
adoja 25 %. Ez a kilénbség 2600 Ft-tal ndveli az egyensulyi lakbért.

3.2.6 Varakozasok l. : ingatlanok jovoébeni relativ arainak
hatasa

Az elmult 10 évben az ingatlanpiacon a korabbiakhoz képest Uj tendencia Iépett fel, mivel az
ingatlan arak a 90-es évek eleji visszaesés utan jelentds mértékben nodvekedtek. A
befekteték a bérlakas és pénzpiaci befektetés alternativainak 6sszehasonlitasakor tobb el6re
pontosan nem kiszamithatd tényezbket is mérlegelniuk kell, amelyek kozott az egyik az
ingatlan értékének valtozasa. Korabban azt feltételeztiik, hogy az ingatlan értéke az inflacié
mértékével azonos mértékben fog valtozni. Kérdés az, hogy ingatlanpiaci varakozasok
miképpen befolyasoljak az egyensulyi lakbért: azt a lakbérszinvonalat, amikor a pénzpiaci
beruhazas és a bérlakasba torténd beruhazas nyereségessége azonos.

3. tabla Az ingatlanpiaci varakozasok hatasa az egyensulyi lakbérre

Az ingatlanok | Egyensulyi Kuldnbség Kuldnbség
atlagos real | lakbér az | nagysaga nagysaga (%) a
arainak valtozasa | 1. évben (Ft) teljes lakbéren
évente beldl
-2% | 106 432
-1% | 94 769 11 663 11%
0| 82016 12 753 13%
+1% | 68 083 13 933 17%
+2% | 52 873 15 209 22%

Modell: 1%-os fenntartasi koltségek, 3%-os inflacio, 2%-os tranzakciés koltségek, 2%
és 4 millio felett 6 %-os illetékadd, 10%-os tokenyereség adod, és 20%-os
pénzbefektetések utani ado, és 25 %-os lakbérjovedelmek utan adé

Az elmult 10 évben az ingatlanok realértéke évente atlagosan 4 %-kal ndvekedett, 10 éve
alatt ez realértékben 50 %-0s névekedést jelentett. Ez azt jelenti, hogy a bérlakas beruhazas
hozama sokkal kedvezdbb volt, mint egy atlagos pénzpiaci beruhazasé. Ha a pénzpiaci
beruhazasok realhozamat évi 2 %-nak, akkor a bérlakas beruhazasnak 2%-os elénye volt,
ami 29 ezer Ft-tal csokkenti az egyensulyi lakbért. ha az elény varakozasok szintjén 1 %,
akkor a 14 ezer Ft-tal csokken az egyensulyi lakbérértékének relativ csokkenése elérte a
3%-ot évente. Természetesen itt a varakozéasok a fontosak: a tovabbiakban azt
feltételezzlik, hogy a varakozasok suzerint évi ,5 % elénye van a ingatlanoknak a pénzpiaci
beruhazasokhoz képest.

3.2.7 Varakozasok Il. : a real lakbérek alakulasa

Ismert, hogy a lakbérek valtozasa eltérhet az inflaciotél. Ha lakbérek jobban ndvekednek
mint az inflacié (vagyis ezek a varakozasok), akkor a kiinduld lakbér lehet alacsonyabb, ha
lassabban, akkor magasabbnak kell lennie, hogy a bérlakasberuhazasok hozama és a
pénzpiaci beruhazas hozama azonos legyen. A lakbérvarokozasok tehat hatnak az
egyensulyi lakbérekre. Ha a korabbi modellre raépitjik ezt a hatast, akkor a kdvetkez6
eredményre jutunk.
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4. tabla A real lakbérre vonatkoz6 varakozasok hatasa az egyensulyi lakbérre

Az ingatlanok | Egyensulyi Kuldnbség Kuldnbség
atlagos évi real | lakbér az | nagysaga nagysaga (%) a
lakbérére vonat- | 1. évben (Ft) teljes lakbéren
kozo varakozas beldl

-1,0% | 78 390

-0,5% | 76 783 1 606 2%
0| 75202 1 581 2%
0,5% | 73 648 1555 2%
1,0% | 72118 1529 2%

Modell: 1%-os fenntartasi koltségek, 3%-os inflacio, 2%-os tranzakciés koltségek, 2%
és 4 millio felett 6 %-os illetékadoé, 10%-os tokenyereség adod, és 20%-os
pénzbefektetések utani ado, és 25 %-os lakbérjovedelmek utan adé, ingatlanok
realaremelkedése 1 %.

3.2.8 Osszefoglalas: kinalati oldal

Elemzéslinkben eddig azzal a kérdéssel foglalkoztunk, hogy kiindulva abbdl a feltevésbdl,
hogy egy pénzbeni befektetés és egy bérlakas ingatlan befektetés alapjovedelmezésége
azonos (0 tranzakciés koltség, adésemlegesség, inflaciéval azonos mértéki ingatlanar és
lakbér varakozasok), majd Iépésrél Iépésre vizsgaltuk, hogy a kulonbdzd tényezdk milyen
modon befolyasoljak az egyensulyi lakbért. Arra a kérdésre kerestik a valaszt, hogy a
kinalati oldalon melyek lehetnek és milyen sulyt képviselnek a kinalati lakbéreket novel6
tényez6k. Ezt egy 15 millié Ft-ot ér6 ingatlan példajan mutattuk be. Az eredményeket a
kovetkezé két abra foglalja 6ssze.
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Lakbér valtozas (ezer Ft/nm/ho)
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3.3 A keresleti oldal

A maganbérlakas szektor kialakulasanak azonban nemcsak a kinalati oldalon vannak
korlatjai, hanem a keresleti oldalon is. A keresleti oldalon a lakasbérléssel kapcsolatos
ellenérzéseket egyszerlien csak ugy fogalmazzuk meg, hogy olcsébb vasarolni, mint bérelni.
Ebben a részben nagyon hasonlé6 modell segitéségével arra a kérdésre keressik a valaszt,
hogy vajon tényleg igy van-e, és ha igen akkor miért.

Modszerunk is hasonld! Feltételezzuk, hogy van két haztartas, amelyik meghatarozott
0sszeggel rendelkezik (legyen ez 15 millié Ft, mint az el6z8 példaban), és szeretne egy ilyen
ertékl lakasba koltozni. Két alternativa kdzott lehet valasztani:

1. az egyik, hogy bérel egy 15 millié Ft értékl lakast, és a pénzt elhelyezi a pénzpiacon
(lehet ez bank, vagy valamilyen alacsony kockazatu értékpapir is), a lakbért a
befektetése hozamabdl fedezi, a tobbletet — a pénz kamata és a lakbér kozotti
kulénbséget — elhelyezi Ujra;

2. a masik alternativa, hogy vesz egy 15 millié Ft értékl lakast, amivel vannak koltségei
(pl. a korabban is alkalmazott fenntartasi kdltség, amit a lakasbérlé esetében a lakbér
tartalmaz., vagy a tranzakcios koltség stb.), és ezeket a koltségeket, hogy a két
esetet 0sszehasonlithassuk, ugy kezeljuk, mint ha a bérlébnek is lenne ekkora
“varatlan” bevétele'";

Modellink arra a kérdésre keresi a valaszt, hogy mekkora az a (maximalis) lakbér , amit a
lakasbérl6 meg tud fizetni ugy, hogy egy megadott peridédus utan (legyen ez most is 10 év)
azonos pénzugyi helyzetben legyen, mint a lakast vasarlo.

Azonos pénzlgyi helyzet az jelenti, hogy a lakasbérlonek megtakaritasai egyenld lesz a
lakasvasarlo lakasanak piaci értékével és a megtakaritasainak nominalis értékével. Nem
szamolunk az idészak végén még egyszer tranzakcios koltséggel: azaz sem a lakasbérlének
nem kell konvertalnia a pénzeszkdzeit lakasba, sem pedig a lakastulajdonosnak nem kell
eladnia a lakasat, hogy készpénzzel rendelkezzék. A hitel felvételi lehetdségtél eltekintiink
egyeldre.

Roviden az egyensulyi keresleti lakbérre vagyunk kivancsiak kilénboz6 feltételek esetén.

" Hasonl6 technikai megoldast alkalmaztunk a kindlati modellben is: ha a lakasba befektetének atmenetileg nagyobb kiadasa
volt, mint a bevétele, akkor ezt a negativ bevételt ugy ellentételeztiikk, hogy megndveltiik a pénzbefekteték jovedelmét. Ez az
el6z6 modellben az elsé évben fordulhatott el6, amikor a tranzakcidés koltségek, és az ingatlanad6 atmenetileg cash hianyt
okozott a bérlakasba befektetének.
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3.3.1 Alaphelyzet: “tiszta” lakbér, fenntartas és a pénz
realkamata

Ha abbdl a tiszta esetbdl indulunk ki, hogy nincs tranzakcids kéltség, inflacio és ado, tovabba
a pénz realhozama 4 %, akkor 50 ezer Ft/hé lakbér esetén pénziigyi szempontbdl teljesen
mindegy, hogy lakast bérel vagy vasarol.

Az inflaciénak (amig nincs add) énmagaban nincs hatasa az egyensulyi lakbéren, mivel a
lakastulajdonos t6kenyereségét kompenzalja a lakasbérld megtakaritdsainak magasabb
nominalis kamata. Inflacidé esetében természetesen feltételeztik, hogy a lakbérek is
ndvekednek az inflacidval aranyosan. Vilagos, hogy ebben a tiszta esetben a pénz
realkamata a Iényeges, ezt mutatja be a kdvetkez6 tablazat.

Ha azzal a readlis feltevéssel szamolunk, hogy a lakastulajdonosnak, szemben a bérlével
minimum a lakas értékének évi 1%-at kell a lakas fenntartasara forditania, akkor az
egyensulyi keresleti lakbér magasabb lesz. Modellink szerint 62,5 ezer Ft lesz az
egyensulyi bérleti dij, ami mellett a két alternativa azonos el6nyokkel jar.

3.3.2 Tranzakcios koltségek

Nyilvanvaléan a haztartds dontését befolyasolni fogjdk a tranzakcidos koltségek. A
lakasvasarlasnal hasonloképpen feltételezzik, hogy a lakasar 2%-at fizetik ki az
ingatlankozvetité cégnek.

Az illetékkel nem szamolunk, mert azt feltételezzlk, a bérleti alternativat valaszté haztartas
10 év utan szintén lakast vasarol. Azt feltételezzik ugyanis, hogy az idészak végén a bérld
is megvesz egy a nettd pénzbefektetésének (pénzbefektetés hozama minusz lakbér, ado
stb.) megfeleld lakast ugyanolyan értékben, mint a lakasvasarld. igy a lakasvasarlét az
id6szak elején terheli az illeték, a bérl6t pedig az idészak végén, de a teher 1ényegében
kiegyenlitédik, mivel amennyivel tobb teher a 15 milli6 Ft utani illeték meghitelezése,
annyival tobb az id6szak végére megemelkedett 6sszegbdl vasarolt lakas illetéke a bérlének.

3.3.3 Az adé hatasal. — a tokejovedelmek utani adé

A pénzbefektetések utani ado hatranyosabb helyzetbe hozza azokat, akik lakast bérelnek és
a tékéjiket befektetik. Emiatt csdkken az egensulyi lakbér a keresletim oldalon, az a lakbér,
amit ugy képesek fizetni, hogy kézben ugyanolyan poziciéban vannak, mint a sajat lakast
vasarlok.

A pénzbefektetések utani 20 % ado a keresleti oldalon a fizet6képességet 47 790 Ft/hd/nm-
re csokkenti, ami 17 %-os csokkenést jelent.

lakbér (Ft/nm/ho)

70000 204 56 619
601000 47 790
50 000
40 000
30 000
20 000
10 000 -

0

0 10 20
A pénzbefektetések utani adé mértéke (%-ban)
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Modell: 4%-os realhozam és a tulajdonost terhelé6 1%-os folyamatos fenntartasi
koltség, 2 %-os tranklacuids koltség

3.3.4 Az adé hatasa ll. — ingatlan add

A lakast vasarlo relativ jobb helyzetét azonban ronthatja az ingatlanadd, ami azt jelenti, hogy
a lakast bérl6 magasabb lakbéreket lesz képes megfizetni.”> Az ingatlanadd I1ényeges
ndvelné az egyensulyi lakbért, azaz messze kompenzalhatja a pénzjévedelmek utani adot.
igy példaul az ingatlan értéke utani 1%-os add tébb mint 4 ezer Ft-tal emelné a keresletet.
Ennek igazi hatasa a maganbérlakas piacra természetesen csak akkor van, ha a kinalati
oldalon a tulajdonos adémentességet élvez. Ennek nincs politikai realitasa, hiszen minden
politikai kulturank a lakasukat nem hasznalé tulajdonosok addztatasat tudja elfogadni, mig a
lakasukat hasznalé tulajdonosok adéztatasa nagy “ellenallasba” iitkdzik. Erdekes azonban
ramutatni arra, hogy ez az adopolitika egyik korlatja lehet a maganbérlakas szektor
kialakulasanak. A modelljeinkben ezért ingatlanaddéval nem szamolunk.

Modell: 4%-os realhozam és a tulajdonost terhelé 1%-os folyamatos fenntartasi
koltség, 20%-os tékejovedelmek utani ado

3.3.5 Inflacio hatasa

Az inflacié nem befolyasolja a lakasbérlés és lakastulajdonlas alternativajat, ha nincsenek
adok. A két alternativa eltér6 adoztatasa esetén azonban az inflacionak nagyon hatasa van.
Ennek az az egyszer(i oka, hogy a lakasbérl6 jovedelem adodja tartalmaz egy inflacios
elemet, amit a lakastulajdon esetében nem jelentkezik. Ennek hatasa azonban meglep&en
nagyon nagy. Mar egy 3%-os inflacid esetében is kb. 15%-kal alacsonyabb lesz a keresleti
lakbér, mint az inflacié nélkili helyzetben. 6 %-os inflacio esetében pedig 25 %-kal esik
vissza. (Mindenesetre a keresleti oldalon az inflacid sokkal bonyolultabb tényez6, mint a
kinalati oldalon.)

A lakbér nagysaga (FT/nm/hé)
70000 60 416
60 000 55 369 56 619
o 52 825
50 000 : 0 -
40 215 @ 10 %-os profit add
40 000 B 20%-os profit add
20 000
0% 3% 6%
Inflacié nagysaga (%)

Modell: 4%-os realhozam és a tulajdonost terhelé6 1%-os folyamatos fenntartasi
koltség, 20%-os tékejovedelmek utani ado

12 Megjegyezziik, hogy az ingatlanadénak hatasa lehet a kinalati lakbérre, hiszen a lakas kiadé tulajdonosok magasabb kinalati
lakbérrel kompenzaljak magukat. Jelenleg azonban koncentraljuk figyelminket a keresleti oldalra.
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3.3.6 Tamogatasok

A lakasbérlék és lakastulajdonosok relativ helyzetét a lakasvasarlashoz és lakasépitéshez
jarulé tamogatasok is befolyasoljak. A mai tamogatasi rendszerben tobb féle tamogatas is
létezik (lakasépitési kedvezmény, kamattamogatas, helyi dnkormanyzati tamogatas,
munkahelyi tamogatas, lakastakarékpénztar stb.). Mindegyik konkrét esetben a
tamogatasoknak kiszamithatd a jelenbeli értéke. (Ez természetesen fiigg a inflaciétol.) A
feladat itt nem i a tAmogatas pontos jelenbeni értékének a kiszamitasa, hanem a tamogatas
kulénbdz6 mértékeinek hatasa az egyensulyi keresleti lakbérre.

Médszertanilag tehat egyszeriien készpénz tamogatassal szamolunk, ami csokkenti a
szukséges befektetést. Azt feltételezzilk, hogy a tamogatds nagysagaval azonos plusz
pénzeszkozzel fog rendelkezni a lakast vasarlo/épité haztartas és ezt elhelyezi a tékepiacon,
hasonlé feltételekkel, mint a lakasbérl6. A modellben tovabbra is keressuk azt a lakbért,
amely mellett a lakast bérl6 pénzigyi pozicidja azonos marad a lakast vasarloéval.

Harom tédmogatasi szinttel és két inflaciéos opcioval szamolva meglep6 eredményekre
juthatunk. A magantulajdonu lakasoknak nyujtott tamogatas radikalisan csdkkenti a keresleti
lakbért. és ennek relativ mértéke a magasabb inflacié esetében 47 %, alacsonyabb inflacié
Masként fogalmazva a magantulajdonu lakasoknak nyujtott tamogatasok nagy mértékben
hozzajarulnak ahhoz, hogy a lakasbérlés hatranyos alternativa legyen.

70 000

58 895

60 000

50 000
37 97 39 256

40 000 +—— @ 0 % ingatlanadd

30000 +— EEAL 29 436 B 1 %-os ingatlan add

18 33|

20 000 +——

10 000 +——

0

0 1 millié 2 millié 3 millio

Modell: 4%-os realhozam és a tulajdonost terhelé 1%-os folyamatos fenntartasi
koltség, 20%-os tékejovedelmek utani ado

3.3.7 Varakozasok l.: ingatlanarak valtozasara vonatkozé
varakozasok

Modelliinknek ezek eredményei részben megddbbentdek, hiszen ilyen alacsony keresleti ar
mellett nincs kinalat (ahogy az elemzés elsé részében lattuk), ugyanakkor az eredmények
elére sejthetdek is voltak, hiszen a korabban meghatarozott kinalati arszintek mellett nincs
fizet6képes kereslet. Ez utdbbi érvet azonban nem hasznaljuk, hiszen a megkézelitésiink
lényege pontosan az, hogy ha lenne ra fizetbképes kereslet, akkor sem érné meg az
egyensulyi lakbérnél tébbet fizetni.

Nézzik most azokat a tényezOket, amelyek — az elmult évek tapasztalatai alapjan — novelik a
keresleti egyensulyi lakbér nagysagat. Az ingatlanpiacon bekovetkezett realértékcsokkenés
nyilvan ebbe az iranyba hat. A kdvetkez6 tablazat ennek hatasat mutatja meg a kilonb6zé
ertekd lakasok esetében.
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5. tabla Az ingatlanpiaci varakozasok hatasa az egyenslilyi keresleti lakbérre Ft/hé

Az ingatlanok | Egyensulyi
atlagos real
arainak valtozasa Eltérés az
évente atlagtol (0 %
Lakbér real
(Ft/nm/ho) arvaltozas=100)
-2% | 68 229 143
-1% | 58 460 122
0| 47790 100
1% | 36 145 76
2% | 23 448 49

Modell: 4%-os realhozam és a tulajdonost terhelé6 1%-os folyamatos fenntartasi
koltség, 20%-os tékejovedelmek utani ado, 3%-os inflacio,

Az ingatlanarak évi 2%-os redl értékcsdkkenése 43 %-kal is emelheti a keresleti egyensulyi
lakbéreket, mig 2 %-os realarndvekedés 50 %-kal csOkkenti az egyensulyi lakbért. Mindez j6l
mutatja, hogy az ingatlanpiaci varakozasok mennyire fontos armeghatarozoé tényezé.

3.3.8 Varakozasok Il. : real lakbérek alakulasa
A keresleti egyensulyi lakbér novekedésének iranyaba hathat ha a novekvé real lakbér

varakozasokkal szamolunk. Nézzuk, meg az el6z6 tablazathoz hasonléan, mi a hatasa a
keresleti arakra ezeknek a varakozasoknak.

6. tabla A real lakbérre vonatkozo varakozasok hatasa az egyensulyi keresleti lakbérre -
Ft/ho

A lakbérek redl Egyensulyi
értékének Eltérés az
valtozasa évente atlagtél (0 %
Lakbér real
(Ft/nm/ho) arvaltozas=100)
2% 51 906 109
-1% 49 815 104
0 47 790 100
1% 45 830 96
2% 43 934 92

Modell: 4%-os realhozam és a tulajdonost terhelé 1%-os folyamatos fenntartasi
koltség, 20%-os tékejovedelmek utani ado, 3%-os inflacio
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A real lakbérre vonatkozé varakozasok hatasat 6sszevetve az ingatlanpiaci varakozasokéval
lathatd, hogy 1 %-o0s éves lakbér redlérték ndvekedés kb. 4%-os egyensulyi
lakbérndvekedéssel egyenld.

3.4 A maganbérlakaspiac: kereslet és kinalat interakcidja

A maganbérlakaspiac kinalati és keresleti oldalanak elemzése azt mutatja, hogy ha a piac
szerepldi racionalisan viselkednek, akkor nem szabadna, hogy létezzen maganbérlakaspiac.
Modellinkben szabadon valaszthattuk meg az egyes paramétereket (realhozam, inflacio,
varakozasok stb.).

A kindlati oldali elemzés azt vizsgalta, hogy mi az a minimalis lakbér, amit a befektetének el
kell kérnie, hogy helyzete pénzigyi szempontbdl semmivel se legyen kedvezétlenebb, mint a
pénzugyi befektet6é. Fontos kdvetkeztetése volt az elemzésnek, hogy a kinalati lakbér
nagysaga nemcsak a szabalyozoktdl (adok, illetékek stb.) és piaci tényektél (inflacio,
szolgaltatasok koltségei), hanem a varakozasoktdl fliggnek.

A keresleti oldal elemzésekor hasonléan jartunk el. Kulénbdzd gazdasagi feltételek mellett
kerestuk azt a lakbérszintet, amely mellett a lakasbérl6 pénzigyi helyzete azonos a
lakastulajdonoséval. A piaci varakozasoknak itt is fontos szerepe volt, de a tulajdonhoz
kapcsolodd tamogatasok hatasa még ennél is nagyobb mértékben befolyasolta a keresleti
lakbért.

7. tabla A keresleti és kinalati egyensulyi lakbér kulénbdzd feltételek esetében

Alternativa A B C D E
15 millié | 15 15 15 15
Lakas értéke/befektetés Ft millié Ft | millié Ft | millié Ft | millié Ft
Fogyasztéi arindex 3% 3% 3% 3% 3%
o o o o o
Pénzbefektetések realhozama 4% 4% 4% 4% %
A fogyasztoi arindextél valo eltérés
ingatlanok 0,5% 0,5% 0,5% 0,0% 0%
lakbér 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
fenntartasi koltség 0% 0% 0% 0% 0%
llleték (4 millio Ft feletti rész) 6% 6% 6% 6% 6%
A lakbérbevétel adoja st 0% 0% 0% 0%
(I;)e_grg’:\nrtaQ koltség a lakas érték 1% 1% 1% 1% 1%
Tranzakcios koltség 2% 2% 2% 2% 2%
::do,?:nzbefektetesek hozamanak 20% 20% 20% 20% 20%
Tb6kenyereség ado igen Igen igen igen igen
Ingatlanado 0% 0% 0% 0% 1%
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Tulajdoni tAmogatéas (millié Ft)

Keresleti lakbér (F/ho) 44658 | 44658 | 35042 | 40062 | 50937

Kinalati lakbér (Ft/ho) 69904 | 55236 | 55236 | 60240 | 73573

25 246 10577 | 20194 | 20178 | 22635

Eltérés
o o o o o
Kinalati lakbér %-aban Xh| %] STR] K| 8%
Egy négyzetméterre jutd lakbér
(Ft/nm/ho)
Részpiac | (150 ezer Ft) 699 552 552 602 736
Részpiac IlI. (200 ezer Ft) 932 736 736 803 981
Részpiac Il . (250 ezer Ft) 1165 921 921 1004 1226

A keresleti és a kinalati modell egylttes elemzése j6l bizonyitja, hogy a magan
bérlakasszektor szisztematikus pénzigyi hatranyban van a tulajdoni szektorhoz képest. Az A
modellben egy 15 millié Ft értékl lakas esetében azt feltételeztik, hogy

1. a pénzbefektetések realhozama 4 %

a fogyasztéi arindex 3 %

az ingatlanok értéke ,5 %-kal gyorsabban né mint a fogyaszt6i arindex
a lakbérek ,5 %-kal gyorsabban ndnek, mint a fogyasztoi arindex
lakbérbevétel addja 25 %

nincs ingatlanado

ok N

7. nincs tulajdoni tamogatas

Ekkor a keresleti oldalon a haztartdsok maximum 44685 Ft fizetnek, a kinalati oldalon pedig
a tulajdonosoknak legalabb 69904 Ft-ot kell elkérnik ahhoz, hogy pénzugyi pozicidjuk ne
legyen rosszabb, mint a pénzlgyi befektet6knek, az a lakbér 36 %-a. Ez azt jelenti, hogy
éves viszonylatban — az adott feltételezések mellett -- hozzavetélegesen 300 ezer Ft
vesztesség eéri azokat, akik a bérleti szektort valasztjak. Ez a vesztesség megoszlik a
lakastulajdonos és a bérl6 kozott. A kinalati egyensulyi lakbér kulénbdzd (a lakasar
segitségével definialt) részpiacokon 699 FT/nm/hé és 1165 Ft/nm/hé k6z6tt mozog.

Ha az allam lemond a lakbérbevétel adojardl (25 %), akkor lényegesen megvaltozik a
helyzet: a lakbérkilénbség 10 557 Ft-ra esik vissza, a kinalati lakbér 19 %-ara. (B
alternativa). Ezen a szinten tahat a jelenlegi lakbértamogatasnak (14 ezer Ft/ho)
elegendének kellene lennie arra, hogy 6szténdzzo6n a lakaskiadasra.

A tulajdoni lakasok megszerzéséhez adott allami tamogatasok (kamattdmogatas, SZJA
kedvezmény, lakastakarék-pénztarak, lakasépitési kedvezmény, ,félszocpol”, stb.) hatasara
a lakbérkulonbség radikalisan ndvekedni fog. Ha azt feltételezzik, hogy atlagosan 1 milli6é Ft
jelenértéke van a tamogatasnak, akkor a lakbérkilonbség kozel a duplajara né (C
alternativa.)
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Két masik alternativa hatasat is megkiséreltik mémi. Az egyik esetében a lakasarak az
inflaciéval egyez6 mértékben valtoznak (D alternativa), a masik esetében egy tovabbi
feltételt iktattunk be: 1 %-os ingatlanadéval bevezetését (E alternativa). A lakbérszinvonal
mindkét esetben nd, de a kulonbség lényegében azonos marad, mivel mindkett valtoztatas
a keresleti és kinalati lakbért egyszerre noveli.

Miért létezik ennek ellenére a maganbérlakas piac. Ennek legfontosabb — elsGsorban
szociolégiai — okai a kovetkez6ekben 6sszegezhetdk:

1. Sok olyan lakas van, amit a tulajdonosok mego6rokdlnek, igy pl. a tranzakcids
kéltségek nem jelentkeznek, sét ahhoz, hogy a pénzt befektesse ehhez el kell adni,
igy a tranzakcidos koltség nem a lakaskiadasnal, hanem a pénzbefektetésnél
jelentkezik.

2. Tovabbi tényez6 lehet a pénztulajdonosok illuzidja, hogy az ingatlanok nemcsak
meglrzik az értékiket, de az inflacional sokkal nagyobb mértékben ndnek.
Hasonloképpen a real lakbérekre vonatkozé optimistabb varakozasok is
csokkenthetik a kinalati lakbért.

3. A kinalati ar csdokkentésének egy masik modja az adomegkerilés. A maganbérlakas
kiadok jelentds része nem addzik a bérlakasjovedelem bevétele utan.

4. A keresleti oldalon a legfontosabb modositd tényezd, hogy sok embernek nem all
rendelkezésre a szikséges tke, ezért kénytelenek elfogadni a negativ hozammal
jar6 magasabb lakbért. Bar akiknek nincsenek megtakaritasaik, azok halmozottan
rosszabbul jarnak, hiszen hatranyaik halmozédni fognak.

5. Tipikus ok az atmeneti igény, amikor a tranzakciés kdltségek — mivel csak nagyon
rovid idére van a lakasra szikség — nagyon magasak. PI. ideiglenes munkavallalas,
kilfoldiek, diakok , lakast épiték atmeneti lakasai stb.

4 Az onkormanyzati lakbérek és lakbértamogatasok
szerepe

Az o6nkormanyzatok bérlakaslizemeltetési tevekenyseéget két jogszabalyi keret hatarozza
meg: az Onkormanyzati tv. és a Lakastdrvény. Az eldbbi leszégezi, hogy az énkormanyzatok
kilonds feladatként ellatjak a lakasgazdalkodast, de a feladatellatas tartalmat és mértékét a
telepilési 6nkormanyzat maga hatarozza meg - a lakossag igényei alapjan, anyagi
lehet6ségeiktdl fliggéen. A masodik jogi keret hatarozza meg a lakasbérletekhez kapcsolodo
jogviszony tartalmi részleteit. Ez a jogszabaly az, amely alapjan az &nkormanyzatok
gyakoroljak a bérbeaddi jogaikat és alakitjak ki a bérlakas-elosztas technikai részleteit és a
lakbéreket.

A lakbérekkel és lakasfenntartasi kiadasokkal kapcsolatos tamogatasokat egy ujabb
szabalyozasi keret, a Szocialis tv. hatarozza meg. A kdzponti normativ tamogatas pontos
leirasa mellet a helyi kiegészitd tamogatasok meghatarozasara csak minimum-
kovetelményeket k6zdl a térvénykezd, igy teret engedve a pozitiv iranyba val6 eltérésnek, pl.
szélesebb kor tadmogatasanak. Szintén ez a jogszabaly rogziti a helyi szocialis
rendeletalkotas tartalmi kovetelményeit.

A helyi dnkormanyzatokat érint6 tovabbi szabalyozasi keret a 12/2001. (I. 31.) Korm.
rendelet, amely a telepilési dnkormanyzatok altal nydjthaté lakashozjutasi tamogatasok,
illetve az onkormanyzatok bérlakas-allomany bdvitési tdmogatasa mellett targyalja a
koézponti lakbértamogatasi konstrukciot is, annak pontos paramétereivel.
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Ez utobbi kivételével tehat az dnkormanyzatok lakasfeladataival kapcsolatosan igen tag
szabalyozasi keret all rendelkezésre. A nagyfoku decentralizaltsag visszakdszon az
onkormanyzati bérlakasallomany és a kapcsolodd tamogatasok vizsgalatakor. E
sokszinlség vazlatos ismertetésére vallalkozunk egy-egy példa kiragadasaval a kdvetkezd
alfejezetekben.

4.1 Lakbérek az 6nkormanyzati bérlakasszektorban

Az 1990-es évek lakasprivatizacidéja valamennyi ©Onkormanyzat ingatlanportfoliojat
atalakitotta, bevételi forrasait és feladatait is atrendezte. Jészerével magantulajdonba kerult
a piacképes lakasok dontd része. JO néhany dnkormanyzat az azoéta eltelt id6ben arra
torekedett, hogy maradék lakasallomanyat fejlessze, és egészséges mértékben fenntartsa a
terlletén jelentkez®, els6sorban szocialis jellegl lakhatast el6segité feladatkorét. Ezek a
torekvések példaul a févarosban helyenként felemas megoldasokhoz vezettek. Van olyan
terilet, ahol tovabbra is zajlik a vegyes allagu lakasallomany értékesitése, mikdézben uj
épitési bérlakasokra kolt az bnkormanyzat.

A valtozatos onkormanyzati bérlakas-stratégiak kialakulasa mellett a helyi lakbér-rendszerek
finomitdsa is megtoértént, ma mar nem egységes bérleti dijak, hanem kulén piaci alapu,
koltségalapu' és szocialis alapu bérleti dijak vannak érvényben. '

A helyi dnkormanyzatok lakasaik bérleti dijanak meghatarozasakor kulonb6z6 modszerekkel
élnek. A nem szocialis alapu lakasokat altalaban 30-50 %-kal magasabb bérleti dijért adjak
bérbe. A piaci alapu 6nkormanyzati bérleti dijak megkdzelitik ugyan a maganforgalmu bérleti
dijakat, de igy is azok alatt maradnak mintegy 20%-kal. A koéltségalapu bérleti dijat féként a
Széchenyi hitelbdl, illetve az allami tamogatasu bérlakasépitési programban létesitett
lakasoknal alkalmazzak, azokat egyedileg hatarozzak meg.

Altalanos tendenciaként lehet régziteni azt is, hogy az énkormanyzatok nem minden évben
valtoztatnak a bérleti dijakon, a piaci folyamatokat csak késve kdvetik. Fontos megjegyezni,
a bérleti dijat szamos terlleten minden lakasra egyedileg allapitiak meg, és a helyi
rendeletek altalaban korrekciés tényez6t tartalmaznak, példaul a lakas allapotara, emeleti
elhelyezkedésére, az adott lakohaz gépészetére vonatkozdan.

A bérleti dijak meghatarozasakor az Onkormanyzatok egymastdl eltérd gyakorlatot
alkalmaznak. Van onkormanyzat, amely a koltségvetési rendeletben hatarozza meg évente
azt a bazisszamot, amelyet a lakas alapteriletével és a lakasrendeletben meghatarozott
alland6 szorzoszammal kell megszorozni, és akad olyan onkormanyzat, amely a szamitas
alapszamait helyi rendeletben hatarozza meg, de a kiszamitds modjat onkormanyzati
hatarozatban rogziti.

A koltségalapu lakbérek szocialis lakbérektdl valdo megkullonboztetése csak részben indokolt, hiszen ez a lakbér is a piaci
arnal jéval alacsonyabb.

" Ebben a pontban az Onkormanyzati és piaci lakbérek Magyarorszagon (Immopress Kft) tanulmanyanak eredményeit
hasznaljuk.
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8. tabla Atlagos 6nkormanyzati lakbérek — megyeszékhelyek és Budapest (Ft/m2/ho)

Telepiilés Onkormanyzati bérleti dij Teleplilés Onkormanyzati bérleti dij
(szocidlis komfortos és (szocidlis komfortos és
Odsszkomfortos Osszkomfortos bérlakasok
bérlakasok esetében) esetében)

Debrecen 350 Budapest I. 124
Miskolc 4 Budapest II. 230
Szeged %0 Budapest III. 135
Pécs 180 Budapest IV. 196
Gyér 244 Budapest V. 140
Békéscsaba 196 Budapest VI. 100
Eger 200 Budapest VII. 120
Kaposvar 173 Budapest VIII. 195
Kecskemét 190 Budapest IX. 160
Nyiregyhaza 299 Budapest X. 146
Salgotarjan 245 Budapest XI. 157
Székesfehérvar 190 Budapest XII. 223
Szekszard 170 Budapest XIII. 203
Szolnok 192 Budapest XIV. 148
Szombathely 180 Budapest XV. 124
Tatabanya 103 Budapest XVI. 150
Veszprém 120 Budapest XVII. 354
Zalaegerszeg i Budapest XVIII. 210

Budapest XIX. 245
Forras: Juhasz Istvan ingatlanforgalmi szakérté | Budapest XX. 230

Budapest XXI. 210

Budapest XXII. 208

Budapest XXIlII. 240
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1. dbra Az onkormanyzati lakasok havi lakbére Budapesten
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4.2 Az 6nkormanyzati lakhatasi tamogatasok szerepe

4.2.1 Lakasfenntartasi tamogatasok

A lakasfenntartasi tdmogatasok 2004-es atalakitasat kdvetéen az onkormanyzatok helyi
tamogatasi gyakorlataban egy nagymértéki egységesedes kdvetkezett be. Tekintettel arra,
hogy az un. normativ (azaz kozponti szabdlyzasu, adott paraméterekkel rendelkezé
haztartdsoknak mindenképpen jard) tamogatas mellett a térvény nyitva hagyta, hogy a helyi
kozOsségek igényeit ismerve az Onkormanyzatok milyen mértékben kivanjak tovabbi
lakossagcsoportjaikat tamogatni, a valtozatossag ma is fellelhetd.

A vizsgalatban szerepl6 teleplléseken és keriletekben a kdvetkezd tamogatasokat lehetett
igényelni:

a) normativ — a torvényi szabalyban rogzitett jovedelmi viszonyoknak és lakasfogyasztasnak
megfeleld, lakasfogyasztasnak megfeleld, adott sszegu,

b) helyi — 6nalléan kaphato,
c) helyi kiegészité — a normativ mellett kaphatd, tipikusan annak az 6sszegét kiegészitve,

d) adossagkezelési szolgaltatasban részesllé személynek jar6 — azokon a telepuléseken,
ahol van adossagkezelés, a programban résztvevéknek nyujtandd, a normativ tamogatassal
egyenlé dsszegl tamogatas

e) tobb telepllésen ,méltanyos” lakasfenntartasi tamogatasként plusz alkalmankénti
tamogatas igényelhetd.

Tekintettel arra, hogy a normativ tdmogatas feltételrendszere egységes, igy annak
részletezésével nem foglalkozunk. Az alabbiakban tehat a kdvetkezé szempontok szerint
tekintettik at a helyi rendeleteket:

Jogosultak kére — jévedelmi és vagyoni viszonyok és méltanyolhato lakasnagysag
A jogosultsagot biztosito lakasfenntartasi kiadas
A tdmogatas mértekének meghatarozasa, az elnyerheté tamogatasok

Jogosultak kore — kizard tényez6k

A telepllések neve mogott zardjelben olvashatd, hogy mely tipusu lakasfenntartasi
tamogatas kaphat6 az adott teleptlésen.

1. Baja (normativ, helyi)
2. Budakalasz (normativ, helyi)

3. Budapest, IV. kerllet (normativ, addssagkezelési szolgaltatasban részesltld
személynek jaro, kiegészitd, helyi)

4. Budapest, Xlll. kerllet (normativ, addéssagkezelési szolgaltatasban részesuldé
személynek jaro, kiegészitd, helyi)

Budapest, XIV. kerulet (normativ, helyi, kiegészitd)

Debrecen (normativ, helyi, kiegészitd)
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7. Erd (normativ, adoéssagkezelési szolgaltatasban részesiilé személynek jaro)
8. Esztergom (normativ, helyi)

9. Hajdubdszérmény (normativ, helyi, kiegészit6)

10. Kapuvar (normativ, helyi)

11. Kazincbarcika (normativ, helyi, addssagkezelési szolgaltatdsban részesuld
személynek jaro)

12. Kazincbarcika (normativ, helyi, kiegészit6, addssagkezelési szolgaltatasban
részesulé személynek jard)

13. Kecskemét (normativ, helyi)

14. Kunszentmiklos (helyi)

15. Miskolc (normativ, helyi, addssagkezelési szolgaltatasban részesllé személynek
jaré)

16. Mosonmagyaroévar (normativ, helyi)

17. Nagykanizsa (normativ, helyi)

18. Szazhalombatta (normativ, helyi, kiegészit6, addssagkezelési szolgaltatasban
részesulé személynek jard, méltanyos)

19. Vac (normativ, helyi)

20. Zalaegerszeg (normativ, helyi, adodssagkezelési szolgaltatasban részesuld
személynek jaro)

21.Zalaegerszeg (normativ, kiegészit6, helyi, addssagkezelési szolgaltatasban
részesulé személynek jard)

4211 Jogosultak kore — jovedelmi és vagyoni viszonyok

A jogosultak kérének meghatarozasahoz a telepulések csak részben alkalmaztak a Sztv.
idevonatkozo6 szabalyait, és a felsd jovedelemhatart az Gnym sokszorosaban hataroztak meg
altalaban 80% (jellemzden 150%) és 325% (jellemzéen 200%) kozott, az egyedulallok
tekintetében differencialtan, nagyobb hatarral (XIV kerllet 220%, Budakalasz 250%).
Miskolcon az 6regségi nyugdij mindenkori legkisebb 6sszegének 200 %-a, egyedul élék
esetében 275 %-a, azon csaladok, haztartasok esetében, melynek minden tagja betdltotte a
70. életévét 300 %-a, 70 éven fellli egyedil él6k esetében 325 %-a (ez utébbi esetben
azonban ismert a konstrukcio ,tulkompenzalasa”, hiszen van, akinek a tavfitémivek tartozik

Debrecenben és Mosonmagyarovaron az életkort és csaladi helyzetet is figyelembe veszik.

Néhany dnkormanyzat a normativ LFT-t kiegészité lakasfenntartasi tamogatassal potolja.
Példaul:

IV. kerilet: Kiegészité lakasfenntartasi tamogatasra jogosult az a személy, aki részére
normativ lakasfenntartasi tamogatast allapitottak meg, de annak 6sszege nem haladja meg a
4.500,- Ft-ot. A kiegészitd lakasfenntartasi tamogatas 6sszegét ugy kell megallapitani, hogy
a normativ lakasfenntartasi tamogatas és a kiegészité lakasfenntartasi tamogatas egyuttes
O0sszege 5.000,- Ft legyen.

XIIl. keriilet: a Szt. 38. § (6), (7) bekezdése szerinti 6sszeg és az ONYM 25%-anak a
kilonbozete.

XIV. kertulet: legfelijebb a helyi rendelet szerint adhaté maximalis tamogatas, csdkkentve a
normativ tamogatas 0sszegével.
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Zalaegerszeg: (2)15 A kiegészitd lakasfenntartasi tdmogatas havi dsszege a 32. § (2)
bekezdésében meghatarozott képlet alapjan szamitott 6sszeg és a normativ lakasfenntartasi
tamogatas dsszegenek a kuldonbdzete. Amennyiben a kilénbdzet az 1.000.- Ft-ot nem éri el,
legalabb 1.000.- Ft 6sszegl tamogatast kell megallapitani. A normativ és kiegészit6
lakasfenntartasi tamogatas egyuttes 6sszege nem haladhatja meg a nyugdijminimum 50 %-
at.

4.21.2 Jogosultak kore — méltanyolhaté lakasnagysag

A méltanyolhato lakasnagysagot a telepilések mindegyike régziti, altaldban személyszamtol
fuggé szobak szamaként. A szobaszamok telepulléstél fliggéen eltérnek. Emellett
megfigyelhetd, hogy néhany telepllés a méltanyolhatd lakasnagysagot négyzetméterenként
adja meg (Debrecen, Zalaegerszeg, Esztergom, XIII. kertlet, XIV. kertlet, Erd, Kecskemét,
Kazincbarcika), és valahol a komfortfokozat is tényezdje a méltanyolhaté lakasigénynek. A
vizsgalt telepiilések kozil Budakalaszon'® mind a szobaszam, mind a lakasnagysag szerepel
a meéltanyolhato lakasnagysag szabalyozasaban.

A szobaszamok altalaban 2 és 3 szoba ko6z6tt mozognak (a legnagyobb csaladok esetén 3
szobasnal nagyobb lakasban élék is jogosultak), illetve 35-60 négyzetmétertél az egydtt €l
személyek szamanak fuggvényében 90-140 négyzetméteres hatarig. A csaladi hazakra
altalaban nagyobb szobaszamot és alapterlletet hataroznak meg jogosultsagi hatarként.

4.21.3 A jogosultsagot biztosito lakasfenntartasi kiadas

A lakasfenntartassal kapcsolatos kiadasok szinte teljes koret felsoroljak az dnkormanyzatok
a figyelembevett lakaskoltségek soraban. Altaldban az dsszjovedelemhez képest 35%-ban
hatarozzak meg a minimalisan lakhatasra forditott kdltségek aranyat (fitési kiadasként 20%).

Az egyes telepuléseken az alabbi aranyokat rogzitik:

Baja 25% Kapuvar 30%
Budakalasz 20-25% Kazincbarcika 20%
Budapest, IV. kerllet 20-30% Kunszentmiklos 30%
Budapest, XIlI. kertlet 10-15% Miskolc 20%
Budapest, XIV. kertilet 30% Mosonmagyarévar | 20-30%
Debrecen 15-20% Nagykanizsa 30%
Esztergom 15-30% Szazhalombatta 30%
Hajdubdszérmény 20-30% Vac 20-30%
Zalaegerszeg 15-20%

% A 7/2007. (11.09.) sz. rendelet 14. §-a mod.

16 Budakalaszon a szokasosnal joval nagyobb alapterlletli a lakasfenntartasi tamogatas szempontjabdl elfogadott lakas

nagysaga az ott lakd személyek szamara figyelemmel: 3 személyig 2 lakészobas lakas, amelynek alaptertlete nem nagyobb 76
m2; 3 személy felett személyenként tovabbi 12 m2 vehet6 figyelembe, flggetlenil a lakészobak szamatol.
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Az egyes figyelembe vehetd kiadasi tételeket helyenként maximalizaljak:

o lakbér: Szazhalombattan az o©nkormanyzati lakbér legfeljebb 3-szorosaig
szamithato be, Vacon az 1,5-sz0rose

e iz, csatorna, villany, gazfogyasztas: fogyasztas mennyisége mértékegységgel:
Kapuvar

e 0Osszegszerlien maximalizaljak a figyelembe vehetd kiadasokat vagy azok egy
részét (altaldban viz, csatorna, villany és gaz): , Szazhalombatta, XIV. kerlet
(vizfogyasztas 4m3/f6/h6), Kazincbarcika (egyedi flités esetén a flités koltsége
évi 80.000 Ft mértékéig, villamos energia havi koltsége 5.000 Ft mértékéig,
vizfogyasztas havi koltsége 4.000 Ft mértékéig), Mosonmagyarovar:
lakashiteltorlesztés 5000 Ft, Vacon fitési szezonban 7500 Ft, Miskolcon a viz-,
gaz-, tavhdszolgaltatasi szamlak 1/12-ed része, a tluzeléanyag és gazpalack
szamlak 6sszegének 1/6-od része, a talajterhelési dij 1/12-ed része, és a tobbi
dijtételnél egy havi szamla mértéke.

Vacott az dnkormanyzati bérlakasban élék LFT kérelmekor az dnkormanyzati lakbert 1,5-
sz0ros szorzdval szamoljak a lakaskiadasok kozé.

A tamogatott fogyasztas mértéke tehat jelentds eltérést mutat a telepulések kozott.

4214 Atamogatas mértékének meghatarozasa, az elnyerhetd
tamogatasok

A jogosultsag feltételeként megjeldlt jovedelemhatar, illetve a figyelembe vehet6
lakaskiadasok nagymeértékben differencialjak a 23 vizsgalt telepllés tamogatasi rendszerét.
A valtozatossagot noveli a tamogatas mértékének meghatarozasi rendszere és az
elnyerhet6 tamogatasok 6sszege is. Ugyanakkor elmondhato, hogy az itt vizsgalt telepllések
két kivétellel nem alkalmazzak a rés képletet, azaz nem az elfogadott lakaskiadas és a
minimalisan lakaskiadasra forditandd jovedelem kilonbsége alapjan vezetik le a tamogatas
Osszegét, illetve nem is abbdl indulnak ki, hogy a haztartas egyéb fogyasztasainak
fedezésére rendelkezésre allo, a lakaskoltségei kifizetése utan megmaradé jovedelme
mekkora.

Az egyik kivétel Zalaegerszeg: "A helyi lakasfenntartasi tamogatas egy hdnapra jutd 6sszege
a lakasfenntartas elismert havi kdltségének és a tamogatas mértékének (a tovabbiakban:
TM) szorzata, de nem lehet kevesebb, mint 2500 forint, és nem haladhatja meg a
nyugdijminimum 50 %-at. A tamogatas 6sszegét 100 forintra kerekitve kell meghatarozni. A
kozgyulés altal atruhazott hataskérben a polgarmester a normativ és a helyi lakasfenntartasi
tamogatasban, tovabba az addssagkezelési szolgaltatasban (tovabbiakban egyitt: normativ
lakasfenntartasi tdmogatasban) részesuld személy részére kiegészitd lakasfenntartasi
tamogatasra vald jogosultsagot allapit meg egy évre (...)".

Itt maximaljak a tdmogatas dsszegét is, a nyugdijminimum 50 %-aban. Ott, ahol a jévedelem
15%-anal, illetve 20%-anal nagyobb lakaskiadasokat fizetik ki tamogatasként legfeljebb az
dregségi nyugdijminimum 50%-aig, albérletben lakdk esetén 70%-aig.

Esztergom is alapjaiban ezt a formulat alkalmazza.
A tdmogatas mértéket tehat az aldbbi modszerekkel szamitjak a telepuléseken:

o lakasfenntartasi kiadasok jovedelemhez viszonyitott aranyatdl, valamint a
jovedelemtdl fligg

e a lakasfenntartasi kiadasok jovedelemhez viszonyitott aranyatol fugg: Vac:
savosan 2500-3500 Ft,
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e csaladszerkezettdl figg: Debrecen (gyermekenként plusz 1200 Ft), Esztergom,
Budakalasz

e jovedelemtél, haztartasszerkezettdl, illetve lakaskiadasoktol is fligg:
Nagykanizsa: 3500-5000 Ft csoportos és savos bontasban a lakasfenntartas
elismert havi koltsége az elismert lakdsnagysag és az 1 nm-re jutd elismert
koltség szorzata, de ha a haztartas havi koltsegei kozott albérleti dij vagy
lakascélu pénzintézeti kolcsdn torlesztd részlete is szerepel, az egy
négyzetméterre jutd havi kdltség dsszegét 100.- Ft-tal kell ndvelni

e jovedelemtél és fltéstipustdl fligg: Kazincbarcika: 3000-5000 Ft

e adott jovedelemarany feletti lakaskiadasra forditott kiadasok megtéritése:
Zalaegerszeg: min. 2500 Ft fent: de max. az 6nym 50%-aig

e egyéni elbirdlas (nincs képlet, a szamlak alapjan): Mosonmagyarévar (min:
2500 Ft, max. 5000Ft), a Xlll. kertletben évi egyszeri tamogatas jarhat a
sokgyermekeseknek és az idéseknek.

o egységes: Kapuvaron 2500 Ft, Kecskemét 3000 Ft, Hajdubdszérményben
tizel6tamogatas évi 15000 Ft, de egységesitett villany és albérletidij-tamogatas
is van. Kazincbarcikan is flitési méd alapjan van egy meghatarozott 0sszeg,
amire a haztartas jogosult.

A szamos tipus mindegyike kb. 1000 Ft és kb. 12000 Ft kdzdtti tamogatast tesz lehetévé. A
LFT keretein belll szokéds szabalyozni a flitéstamogatast is, az itt fél évre szerezhetd
tamogatas havi mértéke altalaban nagyobb a LFT értékénél.

Tekintettel arra, hogy a normativ tamogatas konstrukciojat szoktak kovetni a Ohelyi
kiegészité tamogatasok kialakitasanal, tobb helyen megallapitjak a lakasfenntartas elismert
havi koltségét is:

Kunszentmiklos:Az egy négyzetméterre jutd elismert havi koltség 375 Ft 2005. évben,
400 Ft 2006. évben.

Mosonmagyarovar: 2004. évben 450,-Ft, az ezt kdvetd években pedig az éves kdzponti
kéltségvetésben 1 m2 —re meghatarozott havi koltség 115 %-a.

Budakalasz: Eves lakasfenntartasi tamogatas esetén az egy négyzetméterre jutd elismert
havi koltség 2004. évben 650.-Ft; flitési tamogatas esetén az egy négyzetméterre jutd
elismert havi koltség 2004. évben 250.-Ft.

Nagykanizsa: 425 Ft (2007, évben) Tovabba, amennyiben a haztartas havi koltségei kozott
albérleti dij vagy lakascélu pénzintézeti kolcson torleszté részlete is szerepel, az egy
négyzetméterre jutd havi kéltség fenti 6sszegét 100.- Ft-tal kell ndvelni.

4.21.5 Jogosultak kore — kizaré tényezok

A méltanyolhatd lakasnagysag, a jovedelmi és vagyon-hatarokon felil a kizaro tényezd6k
kozott gyakori a hatralékossag emlitése és az egyéb tamogatasi formak igénybevétele
(avagy a megszerezhetd Osszeg éves szintli maximalizalasa). Mivel a normativ
tamogataskor nem vizsgalhatjak ezeket az aspektusokat, csak a helyi vagy kiegészité
tamogatas megallapitasara vonatkozhatnak a megszoritasok:

Budakalasz: nem jogosult, aki lakas céljara szolgalé helység hasznositasabol szarmazo
jovedelemmel rendelkezik.
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IV. kerllet: nem jogosult helyire, aki
a, aki mas jogcimen lakasfenntartasi tamogatasban részesiil,

b, akinek a tényleges lakasfenntartasi koltsége meghaladja az elismert lakasfenntartasi
koltséget,

c, akinek a tényleges lakasnagysaga meghaladja az elismert lakasnagysag meértéket.

Egy tovabbi eset hivatott megvilagitani egy progresszivnek szamitd, résképleten alapulo
lakbértamogatasi rendszert, amely logikaja az, hogy a haztartasjévedelem lakbérre forditott
részének aranyaban nyujt tAmogatast a haztartasjovedelem és a haztartas dsszetételének
figyelembevétele mellett.

4.2.2 Nyiregyhaza lakbértamogatasi rendszere

Nyiregyhazan 2003-ban vezették be a lakbértamogatasi rendszert annak érdekében, hogy a
biztositsak a bérlakdsszektor stabilabb finanszirozasat, illetve az allomany o6nfenntartd
Uzemeltetését lehetdvé tevo lakbéremelés lakossagot megterheld hatasainak enyhitését. A
lakbértamogatas kompenzalja tehat a lakbérek emelésének kdvetkezményeit a raszoruld
haztartasok esetén. A lakbéreket 6sszkomfortos lakasok esetén 2003-ban 136 Ft/nm/ho-rol
300 Ft-ra, komfortos lakasok esetén 130 Ft-rol 299 Ft-ra emelték. Azok esetében, akik
jovedelmének 10%-at meghaladta még a lakbéremelés el6tt megallapitott lakbér, nem
emelték a lakbért, de 6k tdmogatast sem kapnak.

A lakbértdmogatas csak egy meghatarozott lakasnagysagig jar, amely a tamogatott
haztartas nagysagtol fugg (6 f6 felett a normativa 6 nm-rel n6é). Amennyiben a haztartas az
alabb felsoroltnal nagyobb lakasban él, tovabbra is jogosult a tdmogatasra, de csak az adott
lakasméretig — ef6lott a lakbér teljes 6sszegét kell fizetnie:

Héaztartas nagysag 1 2 3 4 5 6

Lakas nagysaga (nm) 46 53 65 73 80 86

Nyiregyhazan a lakbér-tamogatas nagysagat az un. ,rés” képlet hatarozta meg, amely
szerint amennyiben a megemelt lakbér normativ lakasnagysag esetén a haztartasjovedelem
10 %-at (t érték) meghaladja, akkor a haztartas tamogatast kap. A tdamogatas egyenl6 a
tamogatott lakasnagysaghoz tartozo lakbér minusz a haztartas jévedelem 10 %-a.

Tovabba az 6nkormanyzat meghatarozott élethelyzetek esetében kiegészité tamogatas
nyujtasarol hatarozott (kiegészité tdAmogatasok).

A rés képlet tehat az alabbi:

LT= k* [MLS — MLH] + T (Feltéve, ha a MLH < MLS)

LT lakastamogatas

MLS a tarsadalmilag elfogadott lakaskoltség nagysaga
MLH a lakaskoltségekhez valé minimalis hozzajarulas

K faktor a kiilénbség hanyad részét finanszirozza a tamogatas (itt: 100%)

o kw0~

T egyéb kiegészitd tamogatas, amelyet egyedulallé idések és gyermekesek
kaphatjak (ad hoc tamogatasi elemek)
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3. tabla Kiegészité tamogatasok (Ft/ho)

Egy gyermeket | Két gyermeket Harom és tobb
Haztartas tipusa Egyedulallé id6s neveld neveld gyermeket nevel§

Kiegészité tamogatas 2500 2000 3500 5000

A lakbértamogatas kidolgozasat egy felmérés el6zte meg, és a tamogatast folyamatos
monitoring segitségével értékelik. A lakbértamogatas jol célzott tamogatasnak bizonyul, ami
azt jelenti, hogy mind a haztartas, mind pedig az egy fére juté jovedelem alapjan képzett
csoportok esetében érvényesil az az elv, hogy: minél alacsonyabb jévedelmi a haztartas,
annal nagyobb 6sszegl tamogatast kap, és a tamogatas annal nagyobb sulyt képvisel a
haztartas bevételei kdzott (a lakastamogatas kiegészité tamogatasi elemek hatasa nélkiil)."’

5 Maganbérlakas kiadas elemzése és a piaci lakbérek
nagysaga, szerkezete

5.1 A maganbérlakas szektor nagysaga

Valdjaban a maganbérlakas szektor nagysagara nincsenek megbizhato statisztikai adatok,
mivel a haztartasok érdekeltek abban, hogy eltitkoljak a lakasuk bérbeadasabdl szarmazoé
jovedelmiket. Ennek ellenére rendelkezésiinkre all némi statisztikai informacié, amelynek
alapjan meg tudjuk becsllIni a szektor nagysagat. Ezek a becslések olyan adatfelvételeken
alapulnak, mint a Népszamlalas, a Mikrocenzus, a Lakasviszonyok felvétel, illetve egyéb
reprezentativ felvételek (pl. 2005-ben a Varoskutatas Kft. a Szonda Ipsos-szal végeztetett
egy reprezentativ lakasfelvételt).

A 2005-0s Mikrocenzus a maganbérleti lakasok aranyar 3,3%-ra teszi. A 2003-as
Lakasviszonyok, ezzel szemben, mintegy 2,5%-ra, amelyen belll a varosokban nagyobb
részben talalhatok maganbérlakasok (megyeszékhelyeken 4%, Budapesten 3,7%). Egy
tovabbi 0,5%-ot tesz ki a ,szivességi lakashasznalok” aranya. Osszesen tehat mintegy 115-
ezer lakas az, amelyet a statisztika maganbérlakasként azonosit.

A szakérték ennél joval magasabbra becsllik a maganbérlakas szektort. A szerz6k
alatamasztjak ezt, mivel mar a kilencvenes évek végeén is sikerilt egy indirekt modszerrel
bemutatni, hogy els6sorban ad6zasi okokbdl sokan letagadjak azt, hogy lakast bérelnek
vagy adnak ki. Az akkori helyzetfelmérés eredményeit megerésitik a lakasrendszer torténeti
atalakulasanak koévetkezményei, illetve a mostani helyzetet magyarazza tovabbi tébb
aspektus, pl. a lakastamogatasi rendszer atalakitasanak kdvetkeztében bekdvetkezd
lakasberuhazasok eredményeként létrejovo lakasallomany egy részének hasznosulasa.

7 A 2004-es elGzetes értékelésbdl kideril: A haztartasjovedelmek alapjan képzett csoportok szerint a legalacsonyabb
jovedelmii haztartasok esetében (alsé 25 %) a jovedelmiik 20 %-at kapjak tamogatasként, mig a legfelsébb csoport esetében a
tamogatas mértéke leesik 3 %-ra. A tdmogatas abszolut 6sszege azonban az elsé négy csoportban alig valtozik (6500-5900 Ft
k6z6tt), majd az utols6 csoportban esik majdnem 2 ezer Ft-ot atlagosan. Ez azt mutatja, hogy ez a konstrukcié egyenletesen
teritette el a tamogatast az alsé négy jovedelemi 6todbe tartozé haztartasok koézott, és csak a legmagasabb jovedelmi 6t6dot
zarta részlegesen ki. (Hegedis 2004)
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A maganbérlakas-allomany lakasbérleti dijainak nagysagaval kapcsolatosan két el6zetes
megjegyzest kell tennink. Egyrészt a bérleti dijak rendkivil széles skalan mozognak, a havi
néhany ezer forinttdl tdbb szazezer forintig terjednek.’® Masrészt meg kell emliteniink az
informalis kapcsolatok jelentds hatasat a lakasbérleti dijakra, ami azt jelenti, hogy sok
esetben az “ismer0sok” kozotti lakasbérleti jogviszonyban nominalis, alacsony lakbért
kérnek, amit részben az alacsony kockazati tényezdk, részben pedig a berlé “szivességei”
kompenzalnak. Nagyon hasonldéan mikodik a piacnak ez a szegmense a “kalakahoz”, ahol
szivesseégek cserélnek gazdat.

Nem beszélhetunk arrol, hogy lakashiany lenne a maganbérleti piacon. Ha a kereslet
nagyobb, mint a kinalat, a lakbérek nének, addig amig a kereslet csékkenni kezd és a kinalat
bévil. Egyes megyei jogu varosok esetében a kilénbdzd piaci szegmensekben talkinalat,
mas szegmensek €s mas varosok esetében pedig tulkereslet jellemzi a piacot. A demografiai
mutatok, a jovedelmi viszonyok, a gazdasagi fejlettség, a keresleti szegmensek specialis
jellemezdi mind befolyasoljak ezt a képet.

Ezen ismeretek tikrében nézzik meg, hogyan alakultak a maganbérlakas lakbérei
Osszevetve az dnkormanyzati lakasok lakbérével Budapesten 2006-ban.

3. abra Az onkormanyzati és a maganpiaci bérleti dijak 6sszehasonlitasa Budapesten

2000

(Sasad) kiemelt, zdld lakéteriletei képviselik. E kdérnyékek villanegyedei, elegans
hazsorai jellegiket tekintve kimondottan a legmagasabb jovedelmli és a kilfoldi
tehet6sebb Uzletemberek kedvelt és keresett bérleményei kozé tartoznak,
természetesen a hozzajuk ill6 berendezésekkel, milibvel. Ezeknek a lakasoknak a
tulajdonosai alkalmazkodtak a megvaltozott keresleti igényekhez, atalakitottak vagy mar
eleve ezen igényeknek megfeleléen épitették meg a bérbe adott luxuslakasokat. Szintén
ebbe a kategoriaba tartozik az V. keruleti allomany, amely a belvaros presztizse és a city
nyujtotta lehet6ségekhez mérten akar meg is haladja a XlI. keruleti magas arakat.

2. A kovetkez6 kategoériaba a varos egyéb kbzpontjai, f6bb kbzlekedési ttvonalai sorolhatdak,
mint példaul Moszkva tér, Mdricz Zsigmond kortér, Baross tér, Florian tér, Nagykorut,

'® A bérleti piac legals6 szegmensébe tartozik példaul az a maganbérletként kiadott mosékonyha, amelyet egy szabolcsi falubdl
felkoltozott fiatalember foglalt el az egyik févarosi keruletben. A férfi a helyi szocialis munkasok kliense, s korabban az
onkormanyzat utalt ki szamara egy - a mosokonyha mellett 1év6 - szocidlis bérlakast.
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Andrassy ut, Zuglé egyes részei, Szilagyi Erzsébet fasor, Lipétvaros, Vizivaros, Vamegyed
stb. Ezen terlletek bérlakas arai megkozelitk a belvarosi arakat, nem is annyira az
elhelyezkedéslik a mérvado, mint inkabb felszereltséglk, esztétikai allapotuk. Egy kellemes
Osszbenyomast keltd lakasért itt is elkérhetdk a belvarosi bérleti dijak, ugyanakkor ezen
tulajdonsagok hianya jelentésen csdkkentheti a belvarosi lakasok bérleti arait is.

3. Tavolabb a frekventaltabb, kbzponti helyektdl, mind jobban csdkkennek az arak. Ezeken a
teruleteken a f6bb befolyasold tényez6k, mar nem annyira a felszereltség milyensége, mint
inkabb az infrastrukturalis ellatottsag, kdzlekedés, munkahelyhez, iskolahoz es6 tavolsag,
valamint a kozbiztonsag az, ami lényeges szempont. Ezen lakasok bérleti arai igen széles
skalan mozognak.

A budapesti maganbérlakas-szektornak ismerjik néhany érdekes aspektusat. A
tapasztalatok szerint a piac felsé szegmensei alkalmasabbak arra, hogy az intézményesult
bérlakas kinalat ki-, illetve belépjen. Kulféldieknek vagy magasabb jovedelmieknek torténd
bérbeadas kevesebb tarsadalmi és jogi bonyodalmat rejt és a befekteték kényelmesebben
tudnak belépni e részpiacra. A gyakorlatban az tortént, hogy az 1990-es évek elején az ilyen
tipusu bérl6k bearamlasa miatt a lakbérek hirtelen felemelkedtek, majd ezt kdvette a kinalat
bdvilése, aminek kdvetkeztében a lakbérek nyomottabba valtak.

A piac alsébb szintjeire azonban nem jellemz6 a szisztematikus beruhazas, hanem a
kinalatot inkabb a kevésbé intézményesiilt és ad hoc jellegli rendszer jelenti. Am itt is
ndvekedett a kereslet, az 1990-es évek elejénél kicsit késébb, ahogy a gazdasagi
szerkezetvaltds révén nagyobb lett a munkavallalds miatti mobilitds és a fiataloknak tobb
eseélye és nagyobb lehet6ségei lettek az 6nalld életre. Ez a kereslet névekedést eddig a piac
sokkal rendszertelenebbil és nagyobb lakbéremelésekkel elégitette ki, mint a piac fels6bb
részein.

Mas szoval, a felsé piaci szegmens inkabb viselkedik formalis piaci médon, mig a rosszabb
min&ségl lakasok szegmense rejtett és intézményesiiletlen, azaz informalis piac marad.

5.2 A piac keresleti és kinalati oldalan fellépé tipikus szerepl6k

A sziik maganbeérleti szektor ellenére a keresleti és kinalati oldalon megtalalhatok a tipikus
egyéni és intézményi szereplék. A szektor nagysaga alapvetéen attdl fligg, hogy ezek a
szereplbk mennyiben kényszerulnek belépni erre a részpiacra, vagy mennyire érdekeltek
abban, hogy ebbe a piacba belépjenek. A keresleti oldal tipikus szerepl6i atmeneti okok
miatt Iépnek be ebbe a piacba, annak a legklléonbdz6bb szegmenseibe fizetbképességik és
preferenciaik fuggvényében.

lakéhelytél tavoli munkavallalas - kilfoldiek

lakéhelytél tavoli munkavallalas - magyarok

lakéhelytél tavoli tanulas

lakaspiaci tranzakcié

egyeéni okok miatti belépék (fiatalok, onallé életvitel, stb.)
egyéb okok: menekiiltek, hajléktalanok, idések otthona

A fenti élethelyzetekbe I[évé haztartasok/személyek egyik valasztasi alternativaja a
maganbérlakas. A maganbérlakas szektor nagysaga jelentds mértékben fligg attél, hogy a
keresleti oldalon fellépd szerepl6k hatranyosnak vagy elénydsnek itélik meg, addzas,
biztonsag, hozamok stb. szempontjabdl ezt a lakasformat az olyan alternativakhoz képest,
mint lakas vasarlas, vagy el nem koltdézés (szil6ktdl, masik varosba).

A kinalati oldalon alapvet&en két fajta szereplét lehet megkulénbdztetni:
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1. intézmeényi szerepl6k

o munkasszallasok;
e lakaskiadasra specializalt befektetok;
o kollégiumok;
e egyeb: tarsashazak, alapitvanyok, stb.
2. egyeni szerepelbk
e egyeni lakastulajdonosok;
e egyeéni és tarsas vallalkozasok.

Hasonldan a keresleti oldalhoz, ezek a szerepldk is rendelkeznek — egyes esetekben korlatozott
— valasztasi lehet6séggel: az ingatlant értékesithetik, esetleg Uresen hagyhatjak, vagy mas
hasznositas felé mozdulnak el (pl. bekoltdznek, kiadjak irodanak, uzlethelyiségnek, ha ugy itélik
meg, hogy az elénydsebb szamukra.

A magyar lakasrendszeren beltl mind nemzetkozi, mind torténeti 6sszehasonlitasban alacsony
aranyu maganbérlakas azt jelenti, hogy sem a kinalati, sem a keresleti oldalon az elmult
évtizedekben nem érvényeslltek azok a kényszerek és 0sztonzok, amelyek mas fejlettebb,
kevésbé torz lakasrendszereket jellemez. Mindezek alapjan feltételezhetd, hogy jelentds
tarsadalmi koltségek keletkeznek a lakasrendszerben, aminek alapvetbéen két okat lehet
elktloniteni:

e akeresletet és kinalatot 6sszehozo6 intézmények hianya, a magas tranzakcios koltségek
e akeresleti és a kinalati oldalon felléps “torzitasok™: a szektort elénytelendl érinté
szabalyozasok.

A bérlakas szektoron belll megklldénbéztethetiink kilénb6zd részpiacokat. Részpiacok azt
jelentik, hogy a bérleti szektoron belll egymastol elkilonithetd rendszerek vannak, amelyek
miikddése (a szereplék motivacioi, lehetéségei, az arképzés, a jogi szabalyozas) mas és
mas elveket kdvet. A magyar bérlakas piacon belll a tulajdonos “tipusa” €s a jogi szabalyok
alapjan kulonithetlnk el részpiacokat, amelyeket az alabbi tablazat foglal 6ssze.

9. tabla A bérleti szektor részpiacai
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Tulajdonos Bérlakas szektor

Maganbérlakas-piac Kozosseégi/kontrollalt
maganszemély egyéni maganbérlet
gazdasagi vallalkozas, Uzleti | intézmény, munkasszallé | ---—--
befektetoé

Tarsashaz/lakasszovetkezet (k6zos | gondnoki/lhazmesteri  lakas, | gondnoki/hazmesteri lakas
tulajdonban Iévd helyiségek) piaci bérért kiadott ko6zos

tulajdonu terlleten |étesitett
lakas (pl. padlastér)

non-profit szervezet - karitativ céllal kiadott lakas,
kollégium
onkormanyzat piaci béri  O6nkormanyzati|szocialis bérlakas,
lakas csOkkentett béri lakas

Megjegyzés: A sotétebb hattér a jelentésebb piaci szegmenseket jelzi.

Sulyat tekintve a jelenlegi helyzetben a harom részpiac jatszik meghatarozé szerepet. Az
egyéni tulajdonban lévé lakasok bérleti piaca, az intézményi szektor és az dnkormanyzati.
Nem szabad elhanyagolni azonban a tébbi — fenti tablazatban — szerepeltetett részpiacot,
részben azért mert specialis igényeket elégit ki, részben pedig azért mert kisebb léptékben
bar, de intézményi megoldasokat kinal (lakbértamogatas, irott és iratlan jogi szabalyok,
kockazatkezelés, stb.)

5.3 A kinalati oldal szereplbi

5.3.1 Magantulajdonosok altal bérbe adott lakasok

Kiindulépontunk az, hogy a maganbérleti szektor tdbbségét jelenleg az egyéni
magantulajdonosok altal kiadott lakasok alkotjak. A személyi tulajdonban 1évé lakasok csak
kis részét, kb. 15%-at egyéni vallalkozéként adjak bérbe a tulajdonosok.

A kiadott lakas megszerzését tekintve 6t markans csoport kildnithetd el a maganszemeélyek altal
birtokolt lakasok esetében:

1.

az elsé — valdszinlleg aranyaban tekintve legjelent6sebb - csoport tagjai megtakaritott
pénziket befektetve vasaroltak masik ingatlant. Ismeretes, hogy a lakashitelezés
megindulasakor a lakast vasarlok egy része kifejezetten bérbeadasi célbdl vasarolta lakasat
— hiszen a bérleti dijpbdl fedezte a lakashitel torleszt részét. Lehet, hogy csak ,atmenetileg”
hasznositja igy az illeté a lakastulajdont, és késébb a haztartason/csaladon belll valaki
bekoltozik majd az ingatlanba.

magantulajdonosok egy masik dominans csoportjanak a korabban altala lakott lakasa azért
Uresedett meg, mert a tulajdonos 6sszekéltdzott valakivel. Az Gresen maradt lakast adja ki.

A harmadik csoport az 6rokség altal ingatlanvagyonhoz jutott tulajdonosok. Az aranyuk a
kilencvenes évek végén megkodzelitette a bérbeaddk negyedét.

lényegesen kevesebben lehetnek azok a tulajdonosok, akik kiilféldre utaztak vagy
lakéhelyGkon ill. mas teleptilésen béreltek lakast.
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5. az Ootddik csoportba azok a tulajdonosok sorolhatdék, akik a tulajdonukban lévd
ingatlanvagyon (volt onkormanyzati ill. tulajdoni lakéas)
konvertalasavallcseréjével/hasznositasaval jutottak a bérbe adott lakasukhoz, pl. azt tdbb
lakasra cserélték.

A maganbérlakas-szektor kinalati oldalan a maganszemélyek vannak dontd tdbbségben, akik
mind inkabb elsajatitanak egy ,lzleti szellemet”. Az ,alkalmi” bérbeaddk (akik csak atmeneti okok
miatt adjak ki lakasukat) valoszinlleg csak a kisebbséget adjak. Ez azt jelenti, hogy a portfolid
dontés el6tt allé csaladok egyre nagyobb figyelmet szentelnek a maganbérleti szektornak. Ezt a
tényt nem szabad szamitason kivil hagyni a politikai alternativak kidolgozasakor.

A kinalati oldalon szolnunk kell még a potencialis bérbeaddkrol, akik ugy dontenek, hogy nem
adjak ki lakasukat, mert a lehetséges bevételek nem fedezik a varhatd dsszkdltséget. A jogi
szabalyozas és a gyakorlat (torvény tényleges végrehajtasa) bizonytalan helyzetet teremt a
bérbeaddk szamara, mert nem védi 6ket a kifizetetlen szamlak, lakasrongalas és ki nem fizetett
lakbér tekintetében. Az 1980-as években az, hogy a potencialis bérbeaddk attdl is tarthattak,
hogy nem tudjak kilakoltatni a bérl6t meég indokolt esetben sem, oda vezetett, hogy rengeteg
lakas allt Gresen. A haztartasok azért ruhaztak be lakasba, mert biztonsagos befektetésnek
tartottak és mert a lakasarak az inflacional gyorsabban emelkedtek. De a legtdbb beruhazé a
fent leirt kockazatok miatt hagyta a lakast Uresen allni. Az 1980-as évek masodik felében
megvaltozott a térvény' és a gyakorlat, tovabba megjelentek az ingatlankdzvetitd cégek,
amelyek valamiféle garanciat jelentettek a lakastulajdonosok szamara. Ugyanakkor mas
kockazatok (kifizetetlen szamlak, lelakas, kifizetetlen lakbér) tovabbra sem szlintek meg.
Anekdotikus forrasokbdl tudjuk, hogy a bérbeaddknak gyakran van rossz tapasztalata azzal
kapcsolatban, hogy a bérl6 nem fizette ki a szamlakat vagy megrongalta a lakast. Még azokon a
tertleteken is, ahol javult a helyzet, a bérbeaddk félelme csak lassan szlint meg. Természetesen
ugyanennyire a ,fehér” bérleti szektorba valo belépéstdl eltantoritd tényezd a 25%-os adotétel,
amit a bérbevétel utan a bérbeaddnak fizetni kell (ennek a koltségnek a kikerulése miatt ezért
marad a feketepiacon a lakasok jelentds része).

5.3.2 Intézményi befektetdk

A gazdaségi vallalkozasok és az intézményi befektetGk bérleti szektorban valé megjelenése
azokon a terileteken kezd6doétt meg, ahol a maganbérleti piac képes versenyképes hozamot
biztositani a befektet6k szamara. Ez a terllet els6sorban a kilféldi allampolgarok ideiglenes
lakasigényeit kielégité piaci szegmens. Alig ismerink olyan példakat (legfeljebb tizes
nagysagrendben), ahol az intézményi szerepl6 maganbérlakas-beruhazast hajtott végre,
ezzel egy alsébb vagy k6zépsé lakossagi szegmenst célozva.

A megcélzott fizetbképes keresletet tehat inkabb kulféldi tulajdonban 1évé magyarorszagi
székhellyel rendelkez6 cégek adjak, azaz azok kozépszinti vezetdi. A kilencvenes évek
elején felfuté befektetési kisérletek valtozé eredményeket hoztak, egyes esetekben a
vallalkozas csak az ingatlan megvasarlasaig jutott, mert a biztos kereslet hidnyaban nem
kezdett hozza az adott épllet atalakitasahoz, annak maganbérletként valé hasznositasahoz.

A piac e szegmense részben egybeesik az idegenforgalmi agazattal. Magyarorszagon
létezik (mar 1989 elbtt is létezett) az ingatlankozvetitdk egy specialis tipusa, akik lakasokat,
illetve lakrészeket (szoba furdészobaval) kozvetitenek ki turistaknak. Az Ingatlankdzvetit6k
Egyesuletének néhany tagja, aki a fizetévendéglatashoz kapcsolddott, olyan befektetd
(maganszemély vagy vallalkozas), aki tébb (3-15) bérbe adott lakassal rendelkezik. Ezek a
tagok pénzigyi befekteték, akik az egyesllet szolgaltatasait felhasznalva fektetik be
pénziket a bérlakas szektorba (az egyesilet tagszervezeteinek alkalmazottjai keresik meg,

A legfébb valtozas 1993-ban tortént, amikor a torvény egyértelml szabalyozas sziletett a maganbérleményekbdl vald
kilakoltatassal kapcsolatban.
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vjitiak fel, adjak ki a bérbeadasra alkalmas lakasokat valamint biztositjak a bérlakasok
folyamatos Uzemeltetését). Budapest belvarosaban jelenleg a bérhazak teljes szintjein
kialakitott mini hotelek és garzonlakasok kulféldieknek torténé bérbeadasa jelent megfeleld
hozamu befektetési format, amennyiben a lakasok kihasznaltsaga folyamatosan biztosithato.

A piac egy tovabbi fontos része a felsGoktatasi hallgatok szallaskinalata. A hallgatok
szamanak ndvekedése természetesen kihat a piac méretére, mint ahogy azt a kereslet
becslésekor is kalkulaltuk. Az intézményeknek (egyetemeknek) vannak sajat széllashely-
létesitményei, amelyek versenyeznek a magéanbérleti piaccal. Erdekes Uj tendencia —
amelyrél beszamolokbdl értesulhetink — az, hogy szul6k mind egyre inkabb ruhaznak be
lakasba gyermekik szamara (jelenlegi vagy jovébeli hasznalatra) mert annyira elénytelen a
maganbérleti megoldas.

Az intézményi befektetdk kdzott igen fontosak a munkasszallok tulajdonosai. 1989 elétt a
piac jelentds részét képviselték. A gazdasagi hanyatlas kdvetkeztében a munkasszallok
iranti kereslet csOkkent, és a tulajdonosok szemlélete megvaltozott. A kereslet drasztikus
csOkkenésének fontosabb okai a kdvetkezdk voltak: (a) a nagy allami épitSipari cégek és az
allami beruhazasok megsziinése, a vidéki munkasok nagy részének elbocsatasa, (b) a még
meglévd iparvallalatok féként helyi lakosokat foglalkoztatnak (vagy fuvarozzak a
munkasokat), (c) az épit6iparra jellemzd illegalis munkaltatoi - munkavallaléi “szerzédések”
naponta kottetnek, a jorészt kilfdldi munkasok lakasukrol maguk gondoskodnak, (d)
el6fordul, hogy a vallalkozok konténerekbe, esetleg kilvarosi lakasokba egyszerre 8-10
embert zsufolnak; ez a munkasszallasoknal Iényegesen olcsobb megoldas. A
munkaerdpiacra ebben a szektorban tehat az olcsd, kbnnyen megszerezhetd munkaerd
jellemz8, amely nincs abban a pozicidbban, hogy elhelyezésével kapcsolatos igényeket
tamasszon munkaltatoival szemben.

A munkasszallok egy tovabbi lehetésége volt, hogy megprobaltak atrendezni portfolidjukat,
és az idegenforgalom felé nyitni (pl. a munkésszallék szinvonalanak emelésével mas
fizetbképes kereslet felé nyitni — azaz kereskedelmi szallashelyeket létesitett). A regionalis
egyenlétlenségek a munkaerépiacon ugyanakkor egy Ujabb lendiletet hoztak a
munkasszallé-szerli  konstrukcidknak azokon a telepiléseken, ahol van kindlat a
munkahelyekbdl.

5.4 A keresleti oldal szerepl6i

Feltételezéseink szerint a bérlakasok tulnyomo részét maganszemély veszi bérbe, aranyukat
tekintve elenyész6 a cégek sulya. A kulféldiek aranyat az 6sszes bérlékon belul 10 %-ra
becsulhetjuk.

2003-as tanusaga szerint a bérl6 haztartasfék 80%-a férfi. A bérléi haztartasok tébb mint fele
hazaspar, kozilik a felének egy vagy tobb gyermeke van. Kévetkezd legnépesebb csoport
az egyedulalléak (25,1%). Jelentésebb csoportot képeznek még azok a bérlék, amikor tébb
fuggetlen személy bérel egyltt egy lakast, az egyszulés csaladdok csak kb. 5%-ot
képviselnek az egész sokasagon belul.

A legmagasabb iskolai végzettség szerint a bérl6k atlagosan kicsivel magasabb
végzettségliek, mint a teljes népesség — ugyanakkor az 6 kdrikben kétszer annyian vannak
a teljesen iskolazatlanok. Mint az varhaté a bérlék jelentés tobbsége, 77%-a aktiv keresé,
illetve gazdasagi aktivitas szerint a masik jellemzd, bar sokkal kisebb csoportot a tanuldk
(6,4%) alkotjak.

Foglalkozasukra nézve a bérlék majdnem fele fizikai vagy mez6gazdasagi munkas, 29%-uk
also, kdozép vagy felsd vezetd. Ez egy jelent6s atrendezddést mutat a kilencvenes évek vége
ota: akkora e két csoport 6sszesen csak mintegy felét adtak az 6sszes bérlének.
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A maganlakasok bérbeveételének indokat elemezve meg kell kulonboztetni azt, hogy miért
Iépett be a piacra attél, hogy jelenleg miért van még a piacon.

A szektorba val6 belépés harom legdominansabb oka az 6nall6 életkezdés/csaladalapitas, a
munkavallalas, illetve az iskola mas teleplilésen (a bérlék 30 illetve 16-16%-a jeldlte meg
ezeket az okokat 2003-ban). A kdvetkez6 legfontosabb indok a valas.

A maganbérlakas piac a lakasrendszer olyan szektora, amelynek nagysaga attdl fiigg, hogy
a kinalati és keresleti oldalon fellép6 potencialis szerepl6k érdemesnek talaljak-e a piacra
valo belépést. Tudjuk azonban, hogy vannak élethelyzetek, amelyekben nincsen valasztas.
Feltételezhetjik, hogy a mai helyzetben a piacra belépdk nagyobb hanyadaban jatszik
szerepet a valasztas, és nem a kényszer.

A maganbérleti piacra belép6 bérlék alapvetben ideiglenes, atmeneti okok miatt Iépnek be a
piacra. Ezt az ideiglenességet jol jellemzi a mai bérlék jovére vonatkozo tervei. A
megkérdezett bérléknek csak 20 %-a nem tervezi, hogy kilép a piacrdl és lakast vasarol vagy
épit maganak. Egy éven belll szeretne lépni a bérl6k fele, legfeljebb harom éven belll pedig
tovabbi 12%.

5.5 A hirdetési piac: kereslet és kinalat talalkozasa

Az irott és elektronikus sajtéban tdbb tizezer lakasbérbeadassal kapcsolatos hirdetés jelenik
meg eévente. Ez a mddszer a ‘bérleti viszony’ Iétrehozasanak egyik legkockazatosabb mddja
mind a bérl6 mind a bérbeadd szempontjabdl, mivel a felek semmilyen informaciéval nem
rendelkeznek egymasrol. A lakaskiadas bizalmi kérdés, a tulajdonosok szempontjabol
egyreszt azért, mert legnagyobb értékii vagyontargyukat adjak mas személy hasznalataba,
masrészt azért mert a bérbeadok tobbsége nem vallja be ebbdl a tevekenységébdl szarmazo
jovedelmét.

A hirdetések informacio-bdéségét nagyban befolyasoljak a hirdetési szolgaltatas alkalmazott
tarifai is. A hirdetések tartalmat tekintve rendkivil meglepd, hogy mennyire kevés informaciét
tartalmaznak a lakasbérleti aprohirdetések. Ugy tiinik, hogy a lakésokat bérbeaddk szerint a
legfontosabb a terlleti elhelyezkedés (kozlekedési Osszekottetés), majd a szobaszam
megadasa, ezt koveti az alapterlilet és végll az ar kdzlése. A terlleti elhelyezkedés
alapvetéen meghatarozza a lakas értékét (bérét) és ez fokozottan igaz a maganbérleti
szektorra. A szobaszam sok esetben fontosabb informacié a bérbevevék szamara, mint a
lakas alaptertlete, pl. ha tdbben kivannak egy lakast bérelni. (Bar értelemszeriien az egyik
informaciobdl (alapterulet) a masikra is lehet kdvetkeztetni.)

Erdekes, hogy a hirdetéseknek csupan kis részében szerepelt a lakas bérére vonatkozo
informaci6. Magyarazatképpen szolgalhat, hogy a lakasbérleti dij alku targyat képezheti, az
‘Uzlet’ létrejotte jelentds mértékben fliigg a bérbevevd személyétdl (személyiségétdl,
életvitelétdl), de nem feledkezhetliink meg a mar emlitett ‘latens’ bérbeadasrol sem.

A hirdetések jelentés hanyadat azonosithatoan Ugyndkségek adjak fel (ezt jelzi a hirdetés
szbvege vagy gyakran fordul el6 ugyanaz a telefonszam kiilénb6z6 hirdetések szévegében).
Ezek a hirdetések sokszor kevesebb informaciét tartalmaznak, aminek egyrészt az az oka,
hogy a bérbeadni kivant lakasok mennyisége joval nagyobb, mint ami egy aprohirdetésbe
belefér, masrészt az ligynOkségek ‘Uzleti vagyona’ az informacio, a szolgaltatasért jard
dijazast be kell szednilk, tehat megprobalnak vele minél jovedelmezébben gazdalkodni.
Elterjedt az a magyarazat is, hogy a hirdetd cégek jelentés része fiktiv cimekkel csabitja a
potencialis bérl6ket.

A kapcsolatfelvételének elsd szintjét tehat a nagymeértéki bizalmatlansag jellemzi. Erthets,
hogy a lakastulajdonosok személyesen kivannak meggy6z&dni a bérlé ‘alkalmassagaror’,
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azonban a bizalmatlansagnak ez a mértéke a bérlakas-allomany kihasznalatlansagat is
okozza.

Mivel a bérlék és a bérbeaddk egyszerre tobb csatornat is igénybe vesznek a megfeleld
lakads bérbevételéhez ill. kiadasahoz, az ingatlanigyndkségek szerepét nem szabad
tulbecsiini. Az ingatlankdzvetité cégek igénybevételének nagysagardl (azaz, hogy
nagysagrendileg hanyan fordulnak kdzvetit§ cégekhez) nincs informacionk. Annak ellenére,
hogy az ugynOkségek szolgaltatasaikkal mind a tulajdonosok, mind a bérl6k szamara
kényelmet és biztonsagot jelenthetnének (garancia a kozlzemi szamlak és a lakbér
kifizetésére, teljes kihasznaltsag, kapcsolattartdas a tulajdonossal és a bérl6vel), sem a
bérbeaddk, sem a bérl6k nem veszik szivesen igénybe szolgaltatasaikat. Itt mindkét fél
részérdl fontos szerepe van (1) a koltségtakarékossag szempontjainak, s inkabb a bérlakas-
szektor “minéségi” lakasainak bérbeadasa ill. bérbe vételkor veszik igénybe a felek a
kozvetitbk szolgaltatasait, amikor a koltségek mar tdbbszordésen megtériinek, (2) a szektor
rejtettsége, mivel ez alapvetéen mindenféle formalizalt szerz6dés és adminisztracio ellen hat
(bar meg kell jegyeznink, hogy a kozvetitdk “leleményessége” altaldban megtalalja a
megfeleld megoldasokat, s végul, de nem utols6 sorban (3) rengeteg a szélhamos az
ingatlankozvetitdk kozott.

Nagyon valdszind, hogy a szektor “rejt6zk6dé” jellege tette lehetévé tobbek kdzt, hogy a
kozvetitd szakmat ellepték a tisztességtelen “vallalkozok”.

A mindennapi tapasztalatok és a rendelkezésre allé adatok is megerésitik azt a feltételezést,
hogy a bérl6 és a bérbeadd korabbi kézvetlen vagy - egy harmadik személy révén - kdzvetett
ismeretsége igen jelentds szerepet jatszik a maganbérleti szektorban. Ez is nyilvanvalova
teszi, hogy milyen fontos a bizalom az ingatlanpiacon, azaz mennyire kevéssé érzik a
maganbérlakasok tulajdonosai a jogi és szabalyozasi keretetek biztonsagosnak.

A bérleti piac elemzését a lakbérek és a tényleges kinalat jellemzésével folytatjuk. Az alabbi
abra a kiinduldpontunk: itt a kinalati arakat tintetjuk fel, 2006-os adataink alapjan. A
maganpiaci lakbérek megallapitasa a hirdetések alapjan is torténhet, de ennél pontosabb
becslést is alkalmazhatunk, mint azt alabb pontosabban kifejtjuk.

4. abra Az 6nkormanyzati és a maganpiaci bérleti dijak 6sszehasonlitasa a megyeszékhelyeken
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A megyeszékhelyeken tapasztalt eltérések némileg alacsonyabb szintet mutatnak, az atlag
6,2, azaz a szocialis alapon megallapitott 6nkormanyzati lakbér tébb mint hatszorosat kérik
maganszféraban.

Annak érdekében, hogy a bérlakasok allomanyaban érvényesulé piaci lakbéreket meg tudjuk
allapitani, nem csak a jelenleg is igy hasznosuld lakasallomany jellemzéit kell megvizsgalni,
hiszen ez az allomany elég alacsony. Sokkal pontosabb becslést adhatunk az érvényes piaci
arakrol, ha megfigyeljiik az Gn. imputalt lakbéreket,®® amely mégétt az a megfontolas rejlik,
hogy a sajat lakasaban tulajdonosként laké haztartas elesik attdl a jovedelemtél, amit akkor
érhetne el, ha a lakasban lek6tott vagyonat befektetné.

Az imputalt lakbér nagysaganak meghatarozasahoz arra a kérdésre vartunk valaszt, hogy
mennyiért tudnanak a lakék ugyanolyan lakast ugyanazon a kérnyéken bérelni, mint
amilyenben, és ahol éppen élnek. A valaszok alapjan az imputalt lakbér atlaga 593 Ft/m?,
ami nem tér el a tényleges piaci lakbérszinttdl.

Mivel itt joval nagyobb minta elemszamra tamaszkodhatunk, mint a ténylegesen bérbe adott
maganlakasok esetében, most a telepuléstipus szerinti bontas is elvégezhets.

10. tabla Imputalt lakbér telepiiléstipus szerint (N=5237)

Telepulléstipus Atlagos(ltztta;r::g;t lakber Valaszolok aranya
Budapest 1098 50,4
Megyeszékhely 673 64,9
Varos 473 64,1
Agglomeracios kdzség 539 55,4
Nem agglomeracios kdzség 313 49,7
Osszesen 593 57,2

Forras: Farkas-Giczi-Szab6-Székely: Lakasviszonyok az ezredfordulon. KSH 2004. kézirat

Az egyes lakbérek kozott tetemes kilonbség tapasztalhato. Budapesten 1100 Ft kozelében
van a négyzetméterenkénti imputalt lakbér, ami kozel kétszerese az orszagos atlagnak. Az
agglomeracios telepulések imputalt lakbérszintje meghaladja a kisebb vidéki varosokeét, ami
egybevag a tényleges lakbérekre vonatkozé medfigyelésekkel. A regionalis kilonbségek
hatterében mind a kinalat, mind a (fizet6képes) kereslet szerepet jatszik.

A 2002 6szén végrehajtott Lakbérfelvétel eredményei alatdmasztjak az imputalt lakbér
szamitasakor kapott megoszlasokat és értékeket, igy a tovabbi elemzések soran, a nagyobb
elemszamu korabbi 2002-es felmérésre tamaszkodunk, amely a tényleges lakbérszintet
mutatja. Ennek segitségével nem csak a regionalis, hanem a lakastipusok kozotti
kuldnbségeket is megfigyelhetjik.

2 Farkas-Giczi-Szab6-Székely: Lakasviszonyok 2003. KSH kézirat

46



Varoskutatas Kift. § VAROSKUTATAS KET

11. tabla A piaci lakbér alakulasa telepiiléstipus és lakastipus szerint

Megnevezés Budapest Megye- Varos Tobbi Osszesen
székhely agglomeracioban varos
Ft/lakas
Bérhaz, nem zoldévezeti 46 000 32000 38 000 23 000 38 000
tobblakasos
Lakételep 43 000 31000 38 000 24 000 34 000
Zo5ldovezeti tobblakasos 66 000 33000 42 000 19 000 57 000
Csaladi haz 43 000 32000 35000 25000 30 000
Osszesen 46 000 32000 36 000 24 000 34 000
Ft/m2
Bérhaz, nem zodldovezeti 954 640 799 450 781
tobblakasos
Lakotelep 917 636 796 468 696
Zo5ldovezeti tobblakasos 1136 563 818 385 984
Csaladi haz 809 513 682 375 505
Osszesen 935 617 733 405 665

Forras: KSH Lakbérfelvétel, 2002

Az egyes lakastipusok lakbérei kdzotti kildnbségek orszagos szinten nyilvanulnak meg a
legjobban: a lakotelepi lakasok egy négyzetméterre vetitett ara mintegy 2/3-a a zéldévezeti
tobblakasos épuletekben [évé lakasokénak, a csaladi hazak lakbére pedig csak az 50%-a.
Ennek az all a hatterében, hogy a csaladi hazak tobbségét add vidéki varosokban az utobbi
kategoriaba sorolhatd lakbérek négyzetméterenként csak 375 Ft-ba kerllnek. Az egyes
telepiléstipusokon bellli kuldnbségek Budapesten a legmagasabbak és a tdbbi vidéki
varosban a legalacsonyabbak. Egyedil a megyeszékhelyeken nem a legdragabb lakastipus
a zoldovezeti lakasok lakbére. Az atlagos lakbérek Budapesten a legmagasabbak (akar a
vidéki varosok kétszerese-haromszorosa is lehet), ezt kdvetik az agglomeracios telepulések
arai, majd a megyeszékhelyek.

A Dbérlakas-kinalat egy tovabbi eleme a bérbeadhatdé Ures lakasok allomanya.
Magyarorszagon a 2001. évi népszamlalas id6pontjaban 341 ezer lakas, 2001-ben a teljes
lakasallomany 8,4%-a allt Uresen. Az Ures lakasok aranya jellemzéen a megyeszékhelyeken,
pontosabban az 50-100 ezer f6 kozotti teleplléseken a legalacsonyabb. A telepulési
hierarchian bellli kilénbségeket vizsgalva megallapithatd, hogy az Ures lakasok aranya a
févarosban meghaladja a vidéki varosok atlagat. A falusi telepiléseken a lakossagszammal
forditottan aranyos az Uresedés foka, tehat minél kisebb Iélekszamu a telepllés, annal
magasabb a nem lakott lakasok aranya. ,Aranyait tekintve a legtébb Ures lakast a Dél-Alféld
tanyas vidékein, az alféldi aprofalvas régiokban, Eszak-Magyarorszag periférikus részben
ugyancsak aprofalvas terlletein, valamint a Dunantul egyes korzeteiben talaljuk. A
Dunantulon Vas és Zala megyék kis Iélekszamu telepllései mellett a Balaton régiojaban
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talaljuk fajlagosan a legtdobb Ures lakast, éppen ott, ahol az elmult években a
legdinamikusabb volt a lakasépitések Uteme” (Farkas-Kovacs-Székely 2004.).

Az Ures lakasok terlleti elhelyezkedése a lakasok tulajdoni formaja és épitési éve
tekintetében lényegében megegyezik a lakott lakasok jellemzéivel, csupan a lakasok
mindsége tekintetében van lényeges eltérés a nem lakott lakasok hatranyara. Az Ures
lakasok kétdtdde nem komfortos?!, mig a lakott lakasoknal csak 18 szazalék ez az arany. A
nem komfortos lakasoknak csak téredéke felelhet meg annak a mindségi standardnak,
amelyet egy tamogatott programban figyelembe lehet venni.

Keretes iras: Bérlakaspiac Tiszaujvarosban

Tiszaujvaros bérlakasallomanyanak mérete 2001-ben 200-250, és 2005-ben kb. 220
maganbérlakas és mintegy 51 dnkormanyzati bérlakas volt. Az dnkormanyzati bérlakasok
szama 2001 o6ta mintegy 10%-kal csOkkent, a maganbérlakasok szama viszont
valészinUsithetéen nétt. A maganbérlakaspiac a nagy foglalkoztatok megjelenésével indult
be, akkor is és most is f6ként panellakasokat kinaltak/kinalnak bérbeadasra. A nagy kereslet
beindulasakor sokan vettek késébbi kiadas céljabdl lakasokat, kdzilik mara mar tdébben el
akarnak adni ezeket a lakasokat, de minden esetre a tobbség szeretné ezeket cégeknek
akar havi 120-150 ezer Ft-ért kiadni. Mivel azonban egy masodlagos forrasként vették meg
ezeket a lakasokat, igy nem slrg6s azok eladasa.

A maganbérbeaddk egy része nem a céges (fizetbvendég-szolgaltatas jellegli) kiadasra
torekszik. Itt az arak joval alacsonyabbak: a kisebb lakasok 30 ezer Ft plusz rezsi, a
nagyobbak 40 ezer Ft plusz rezsi aron varnak kiadasra.

A maganbérlakasok beérbeadoi tehat elsGsorban egy olyan Kkereslet kielégitésére
fékuszalnak, amely keresletet egy varosi gazdasagi folyamat munkaerdigénye generalt.
Jelenleg pang a piac.

A tiszaujvarosiak koérében a varosban lakashelyzetliket hosszutavon maganbérlakasokban
megoldani szandékozok szamara a bérleti dijak magasak (a lakasfenntartas havi plusz
Osszege 15-20 ezer Ft is lehet a kozds koltség tartalommal egydtt), igy 6k kénnyen
kiszorulhatnak ebbdl a lakhatasi formabdl. Szamukra a bérlakaspiac gyakorlatilag elzart,
hiszen a beragadt 6nkormanyzati allomany sem jelent megoldast, mivel ott a meguresedett
lakasokat — a szolgalati lakasok kivételével — az dnkormanyzat azonnal értékesiti.

A beszamoldk szerint a bérleti dijak a 2005-6s évben sem cstkkentek, annak ellenére, hogy
a nagyberuhazasok jelenlegi lecsengése mar nem tamaszt akkora Kkeresletet a
maganbérlakasok irant. Ugyanakkor a természetes mobilitasi folyamatok igényelnének egy
megfizetheté bérleti lakasallomanyt, ami lehetévé tenné nemcsak a lakastranzakcidokhoz
kapcsolodd atmeneti id6szakok lakhatasi feltételeinek megteremtését, hanem a
csaladalapitokat sem kényszeritené a tulajdonosi szektorba, igy nem kotné roghoz a
maguknak csak viszonylag kis lakast finanszirozni tudokat, akik igy mar akar rovidtavon is
nem megfelel6 lakasnagysagban élnek majd. Egy megfizethetbb maganbérlakas-
allomannyal ellensulyozni lehetne azt a jelenlegi allapotot, hogy a bérlés vagy vasarlas
kérdését féképp az hatarozza meg, hogy a torlesztérészlet gyakorlatilag egyenlé a bérleti
dijal, igy aki tartésan Tiszaujvarosban marad, az rendszerint a vasarlas mellett dont, ha
teheti.

Forras: Hegedus-Teller, 2005

2! Nem komfortosnak” tekintettiik a félkomfortos-, komfort nélkiili és sziikséglakasokat.
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6 A medfizethetéség vizsgalata a kulonb6z6é lakossagi
csoportok esetében

A Kkorszer(i lakaspolitika egyik kulcsfogalma a ,medfizethetéség”. A medfizethetéség
problémaja Osszefigg a ,piaci kudarc” fogalmaval, arra utal, hogy a piaci viszonyok a
haztartdsok egy része szamara medfizethetetlenné teszik a lakasszolgaltatasokat (megfelel
lakas bérlését vagy megvasarlasat).

1. A lakasok medfizethetésége azt jelenti, hogy a haztartasok képesek a lakhatas (a
folyamatos mikddtetés és/vagy hozzajutas) koltségeit anélkul kifizetni, hogy mas
alapvetd szikségletekrél kellene lemondaniuk. Ennek a definicionak harom elemét
kell kiemelni:

2. milyen lakasszinvonalat tekintink adott haztartds esetében tarsadalmilag
elfogadottnak

3. miaz a minimalis jbvedelemszint, amely a lakasfogyasztason tul “tisztes” megélhetést
biztosit

4. milyen koltségek mellett lehet biztositani az elfogadott lakhatasi feltételeket
(kOltségtényezd)

A medfizethetéségi problémat kuloén kell elemezni a lakhatds folyamatos biztositasa
esetében és abban az esetben, amikor a lakashelyzet megvaltoztatasara van szikseg
ahhoz, hogy a haztartas megfelelé lakaskorilmények koézé keriljon. (A folyamatos
lakaskoltségek medfizethetéségét a lakaskiadasok (lakbérek, hitelkdltségek, Uzemeltetési
koltségek) haztartasi jovedelmeken bellli aranyaval mérhetjik.

A lakashelyzet megvaltoztatasanak megfizethetésége fligg a haztartasok jovedelmétdl,
vagyoni helyzetétél, a lakasaraktél, és a hitelek elérhet6ségétdl. Ezek a tényez6k egyuttesen
befolyasoljak a haztartasok lakashoz jutasi lehetéségeit.

A medfizethetéségi problémat részben a jévedelemmel 6sszefliggd okok, részben pedig a
lakasok araval/koltségével 6sszefliggd tényez6k magyarazzak. A jovedelmekkel 6sszefliggd
tényez6k kozul kiemelhetjuk a demografiai elemeket (eldregedés, egyszilés csaladok,
egyedulallok), a munkanélkiliséget és a gazdasagi visszaesést. A lakaskoltségekkel
Osszefligg6 okok kozott szerepel a lakaspiac merevsége (hatékonysag hianya), és a
lakasszektor intézményi szerkezetével O6sszefliggd elemek (szabalyozas, infrastrukturalis
szlik keresztmetszetek, inflaciés gazdasagpolitika, adézasi problémak). Fontos latni, hogy a
medfizethetéség egyszerre fliggvénye a lakaspiac hatékonysaganak és a lakaspolitika
eredményességének. A lakasarak, els6sorban a real lakasarak a lakaspiac mikddésének
egyik legfontosabb indikatorat jelentik.
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