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AMAGANBERLAKAS-SZEKTOR MUKODESE
_ESLEHETSEGES SZEREPE
A KOZOSSEGI LAKASPOLITIKABAN
~ A SZOCIALIS LAKASVALLALATOK

KONCEPCIOJA*

A rendszervaltds utdn 25 évvel a magyar lakdsrendszerben torz tulajdoni szer-
kezet jott létre, amelyben a tulajdonosok dltal lakott lakdstipus domindns
szerepet jatszik. A bérlakdsok — mind a piaci, mind a kozosségi szektor — ala-
csony ardnya, Osszetétele és a bérleti feltételek komoly tdrsadalmi fesziiltségek
okozéja, ami jol jelzi, hogy a tdrsadalom milyen kis mértékben tud (kivdn)
a szegények lakhatdsi problémadin segiteni. Mivel a kozeljovében elképzelhe-
tetlen nagyobb mértékd kozosségi lakdsépitési program, a szocidlis lakdspo-
litika erésodését a nem kihaszndlt magdntulajdont lakdsok magdnbérleten
keresztiili bevondsa jelentheti. A tanulmdny célja, hogy a magdnbérlakds-
rendszer elemzésén keresztiil megvizsgilja a nem lakott lakdsok kozosségi
lakdspolitikdba valé bevondsidnak lehetdségét. Olyan szocidlis lakdsvéllalati
modell lehet8ségét vizoljuk fel, amely kozponti szabalyozis feltételeihez (lak-
bér-megdllapitds, bérleti szerzédés, lakbértdmogatds) alkalmazkodva szocidlis
és lakdsgazddlkoddsi feladatokat egyiittesen ldt el, részben a maginbérletek
bevondsaval, de hosszabb tévon lakasfeldjitassal és Gj lakdsok épitésével is.

* A tanulmdny tdmaszkodik az EU FP7 keretprogrambdl finanszirozott, 2012-2015 kézote futott
TENLAW - Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe (Lakdsbérleti jog és lakdspo-
litika a t6bbszintd Eurépdban) projektre (Hegediis et al. 2014b), illetve a 2013-as, az Open Society
Foundations 4ltal finanszirozott, a Habitat for Humanityvel kézésen lebonyolitott Szocidlis Lakds-
tigynokségek (SZOL) projektre (Hegediis at al. 2013). Mindkét kutatdsi projektben részt vett Farkas
Jénos, Teller Néra és Tosics Noéra, akiknek eziiton mondunk készénetet. Kiilon koszonettel tarto-
zunk azoknak a helyi szakembereknek, akik megosztottdk tapasztalataikat veliink, kéziiliik is kiemelve
a SZOL-projektbe bevont négy vdros szakértdit (Bodndr Agota, Mester Agnes, Karolyi Akos, Pazonyi
Péter és Uhrin Ndndorné).
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Bevezetés

A magyar lakdsrendszerben a magdnbérlakds-szektor fejlédése elétti jogi aka-
dalyokat az 1989/1990-es rendszerviltds megsziintette, a magdn lakdstulajdon
korldtozdsdt még 1989 eldtt eltoroleék, az 1993. évi lakdstorvény pedig a ma-
ganbérleti jogviszonyt a tulajdonos és a bérld szabad megdllapoddsa épitette,
amit alapvetéen a Polgdri Torvénykdnyv (Ptk.) szabdlyozott. A ldtszélag liberdlis
(piackonform) jogi szabdlyozds — ahogy ezt ldtni fogjuk — inkdbb hdtriltatta,
mintsem segitette a magdnbérlakds-szektor fejlédését. A szektor piaci értelemben
sem vélt vonzdvd sem a kindlati oldalon (hosszi tdvii megtériilés, politikai kockd-
zatok), sem a keresleti oldalon (hdtrdnyos adézdsi feltételek és a tulajdoni szektort
preferdlé lakdstdmogatdsok). Bdr a lakdspolitika hivatalos dokumentumaiban
(kormdnyzati el8terjesztések, hittérkoncepcidk) a maginbérlakds-szektor fontos
szerepet kapott, és a média is gyakran foglalkozott vele, az elmult 25 évben nem
késziilt statisztikailag is megalapozott elemzés a szektorrél. Ennek alapvetden az
az oka, hogy a magdnbérletek esetében az adémegkeriilés a hivatalos szerveze-
tek (ad6hivatal) és a kozvélemény szamdra tobbé-kevésbé elfogadott, tolerdlha-
t6 gyakorlattd véle (legaldbbis hatékony ellenintézkedések nem sziilettek), és igy
a népszamldldsok, reprezentativ felvételek eredményei ebben a tekintetben meg-
bizhatatlanok, szisztematikusan alulbecslik a szektor stlydt. Amig a piaci lakds-
drakrol az illetékhivatali adatbdzis alapjan a KSH mdr a 1990-es évek végétdl
kozzétesz adatokat, amelyek az FHB lakdsdrindex révén elfogadhaté elemezési
eszkozzé viltak, addig a magdnpiaci lakbérekrél nincsenek hasonléan megbizha-
t6 informdcidink.

Mindezek ellenére a magdnbérlakds-szektor fontos szegmense a magyar lakds-
piacnak, és — hipotéziseink szerint — a szerepe novekedett is a rendszervaltds ota,
amit a tanulmdnyban elemzett dsszetett kindlati és keresleti tényezék magyardz-
nak. A maginbérlakds-szektor hdrom fontos jellemz8jét érdemes kiemelniink,
amelyek élesen eltérnek az onkormdnyzati bérlakasokétol:

(1) A szektor rendkiviil érzékenyen reagdl a piaci (és politikai) feltételek vélto-
zdsaira, szemben az onkormdnyzati lakdséllomdnnyal, amely a privatizdcids
hulldim lezdruldsa utdn a lakdsrendszer egyre inkdbb elszigetelt szektordva
vélt. A magdnszektorban a bérletek tipikusan révid tdviak, a tulajdonosok
nemcsak a lakbéreket valtoztathatjdk konnyen, de kiilondsebb nehézség
nélkil ki is vonulhatnak a szektorbdl (ezt jelzi az tires lakdsok szimdnak
megnovekedése), és a bérlék is konnyen mozoghatnak a bérletek kozote
(alacsonyabb tranzakciés koltségek). Az 6nkormdnyzati szektor ebbdl
a szempontbdl sokkal stabilabb, az 6nkormdnyzati lakdskindlat révid td-
von nem véltozik, és a bérlék sem valtoztathatjik lakdsaikat konnyen, mert
elvesztik bérleti jogukat.

(2) A szektor tdrsadalmi dsszetételét tekintve vegyes, bdr a magdnlakdsok bér-
16i jelent8s részben azok a csalddok lettek, akik kiszorultak a piac mds
szegmenseibdl (nem tudnak sajét tulajdont lakdst venni vagy éppen el-
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vesztették azt, és/vagy nem jutnak szocidlis lakdshoz), de a rendszervdltds
utdn megjelentek a piacon a tudatosan bérleti lehetéséget védlaszed lakdst
keresék: fiatal egyediilallok (pl. didkok), kiilfoldi munkavallalok és dt-
meneti helyzetben 1év8 csalddok. Emiatt a magdnbérleti szektor keresleti
oldala jovedelem és tarsadalmi stdtusz szempontjabdl heterogén osszetéte-
14, azaz ugyanigy megtaldlhat6k benne felsé kozéposztalybeli csalddok,
mint a legszegényebbek, szemben az 6nkormdnyzati szektorral, ahol egyre
inkdbb csak a legszegényebb csalddok taldlhatSk. Elenyészd azoknak az
ardnya, akik magdntulajdonu lakdst is meg tudndnak fizetni, mégsem 6n-
kormdnyzati lakdsban laknak. (Bdr vannak kirivé esetek, de ezek silya
nem tekinthetd jelent6snek.)

(3) A maganbérleti szektor alapvetSen informilis jellegi, aminek fontos oka
(és kdvetkezménye is egyben), hogy a lakdsok t6bbsége egyéni tulajdonban
van, és az intézményi befektetdk stlya elhanyagolhatd. Ezzel szemben az
onkormdnyzati szektorrdl viszonylag megbizhaté informdciéink vannak,
rendszeres statisztikai adatszolgdltatds létezik, és az 6Snkormdnyzatok szint-
jén is rendelkezésre dllnak az informdcidk, ha megvan a politikai szdn-

dék.

A tanulmdny arra a kérdésre kivan vélaszt adni, hogy milyen gazdasdgi és
tarsadalmi tényez8k befolydsoltdk, segitették és akaddlyoztdk a magdnbérleti
szektor fejlédését, és vajon milyen eséllyel lehet a magdnbérlakds-szektort bevon-
ni a kozosségi lakdspolitikdba. A tanulmdny els része a magdnbérlakds-szektor
makrogazdasdgi és tdrsadalmi feltételeit tekinti 4t, kiemelve a jogi és pénziigyi
feltételek véltozdsdt és a lakdspiaci/lakdspolitikai trendeket. A tanulmdny md-
sodik részében kisérletet tesziink a szektor méretének, valamint a magdnpiaci
lakbérek viltozdsinak becslésére is, majd a keresleti és kindlati oldalon megjelend
szerepléket és azok motivacidit tekingjitkk 4t.! A tanulmdny harmadik részében
elemezziik azokat a kisérleteket, amelyek a magédnbérlakds-szektornak a kozosségi
lakdsprogramba valé bevondsdra irdnyultak, és a nyugat-eurdpai szocidlis lakds-
rendszerek tapasztalatai alapjdn javaslatot tesziink egy 4j tipusd, hazai feltételek
kozott miikoddképes modellre.?

U A tanulmdny a felsorolt projektek keretében végzett kvalitativ kutatdsi médszerre épiilt. Az in-
formdcidkat interjik, illetve internetes forrdsok (pl. jogsegélyforumok) segitségével térképeztiik fel.
A két projeke sordn 2012 és 2014 kozote négy telepiilésen készitettiink helyi lakdspiaci elemzést, hirom
telepiilésen folytattunk fékuszcsoportos megbeszélést bérbeaddkkal, valamint to6bb mint 30 interjut
készitettiink birdkkal, ingatlankézvetitdkkel, kozjegyzdvel, tigyvédekkel, banki szakértkkel, onkor-
ményzati szakemberekkel, szocidlis intézmények munkatdrsaival és bérlékkel.

2 A tanulmdny a magidnbérlakds-szektorba rejlé lehetdségekre 8sszpontosit, az énkormanyzatok le-
hetséges szerepével csak a harmadik részben foglakozunk. A *90-es évekbeli lakdsprivatizdciéval, az
onkormdnyzati programok kudarcaival, a 2000-es években folytatott ,csepegtetett” lakdsprivatizé-
ciéval, valamint a helyi énkormédnyzati lakdspolitikdk korldtaival, annak szocidlis elemei ellen haté
pénziigyi és politikai 6sztonz8kkel mds tanulmédnyokban részletesen foglalkoztunk (Hegediis 2005,
2013: 183-187).
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A magdnbérlakds-szektor miikodésének
jogi és pénzigyi keretei

Elézmények: a szocialista lakdsrendszer és a maginbérletek

A magdnbérlakds-szektornak fontos elemei jelen voltak a rendszervéltds el6tti
iddszakban? is. Idedlis szocialista lakdsmodellnek — ha szigoran vessziik a klasz-
szikusok elgondoldsait* — kizdrélag a kozosségi tulajdonban 1év8 bérlakds elfo-
gadhaté tulajdoni forma, a magdnbérlakds-szektor, azaz a magdntulajdonban
1év6 lakdsvagyon hasznositdsira épiilé megoldds elfogadhatatlan volt, ahogy
a tulajdonos dltal hasznalt lakds is. A ,megval6sult szocializmus” lakdsrendszere
azonban a lakdspolitikai beavatkozdsokat aldrendelte a fontosabb stratégia célok-
nak (iparositds, gazdasdgi novekedés és a politikai stabilitds), és ennek érdekében
szdmos kompromisszumot elfogadott, ahogy ezt a kelet-eurdpai lakdsmodellek-
18l sz616 kordbbi tanulmdnyok bemutattdk (Hegediis—Tosics 1994). Az 1950-es
években kisérletet tettek a lakdsvagyon Ujraosztdsdra (kitelepitések, dllamositds,
kényszerbérletek, tarsbérletek), de az 1956-os forradalom utdni lakdspolitika fel-
adta a lakdsrendszer teljes kontrolljat (Hegediis—Tosics 1982), és a varosokban az
albérletek (dgybérletek) egyre elfogadottabb lakdsmegolddssd vdltak a vdrosi la-
kdssdg novekedése miatt fellépd lakdshidnyra. A lakdstorvény lehetdvé tette az 4l-
lami lakdsok nem hasznositott teriileteinek bérbeaddsdt, s bar a lakbér nagysdgét
jogszabdlyban korldtozta, de ennek a gyakorlatban nem tudott érvényt szerezni.
A tulajdonkorldtozds miatt az egész lakdsbérletek csak kivételes esetben jelenhet-
tek meg. A tényleges ,piaci” albérleti dr a teljes lakdsbérleti dijnak tobbszérose
is lehetett (Némethy 1958: 227, Téth 1967, Hegediis—Tosics 1982: 85, Valuch
2013: 192). 1980-ban hivatalos statisztikai adatok szerint a budapesti hdztartdsok
5,4 szdzaléka volt albérld, orszdgosan az albérl§ hdztartdsok ardnya 3,4 szdzalék
volt (Vajda—Zelenay 1984)5 A magyar lakdsrendszer a kelet-eurépai modellen
beliil is egy sajdtos utat jért be, ahol a magdntulajdonosi szektornak, kiilonosen
az 1980-as években, nagyobb szerep jutott. Ennek hatdsa volt, hogy — részben az
1986 utdn elindulé privatizicid, részben a lakdsar-infldcié miatt — a hdztartdsok
egyre nagyobb hdnyada fektette a hdztartdsi vagyont ingatlanba, ami a lakdsbér-
beaddsban is megjelent. Ezt a folyamatot segitette a nyolcvanas évek mdsodik

felében az idegenforgalmi viéllalatok belépése a piacra (pl. IBUSZ, Cooptourist,

3 A magdnbérlakds-szektor a 19. szdzadban felgyorsult urbanizdcié terméke, a vdrosokba (elsésorban
Budapestre) bekoltoz8 népesség lakhatdsdnak tipikus megolddsa volt, amely névekedésének az I. vildg-
hdbort alatt bevezetett lakbérkontroll és kotote lakdsgazddlkodds vetett véget.

4 A klasszikus marxista irodalom kevés tdimpontot nytjrott a szocialista lakdsrendszer teoretikusai-
nak. Engels (1971 [1845]) birdlta Proudhont, aki a lakdstulajdonhoz jutdsa révén kivanta csokkenteni
a munkdssdg kiszolgdltatottsdgdt, és azzal érvelt, hogy a t6kés gazdasdgi rendszer felszdémoldsa elkertil-
hetetlen. A szocializmus (kommunizmus) lakdsrendszerére vonatkozén nem fogalmazott meg specifi-
kus feltételeket (lasd Chelcea 2012).

> A KSH szerzéi is hangsulyoztdk, hogy a kézole adatok alulbecslik a lakdskiaddsok szdmdt.
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Voléntours), aminek fontos szerepe volt a lakdskiaddssal kapcsolatos kockdzatok
kezelésében (elsésorban a teljes lakdskiadds esetében).

Liberdlis szabdlyozds — bizonytalansdg és magas kockdzatok

A rendszervaltds utdn felgyorsult a privatizicié, kiilondsen az 1993-as lakdstor-
vény (Ltv.) hatdsdra, amely valamennyi bérl8 szdmdra vdsarldsi jogot biztositott
(kivéve a miemléki lakdéépiileteket és rehabilitdcidra kijeldle teriileteket). A 1993-
as lakdstrvény alapveten az 6nkormdnyzati bérletekre koncentrélt, a magin-
bérletek szabdlyozdsit a Ptk.-ra hagyta, lényegében teljesen a tulajdonos és bérls
megegyezésére bizva a szerzédést. A térvényt szdmos esetben médositottdk, de
alapvetéen csak a technikai részletek valtoztak, kivéve a 2005-6s médositdst,
amely kotelezdvé tette az irdsbeli szerz8dést (Hegediis et al. 2014a, 2014b).

Keletkezésekor az 1993-as Ltv. elsésorban két célkittizést kivant elérni: elin-
ditani a koztulajdonban 4116 lakdsdllomdny privatizdcidjdt és a szocialista idészak
kvdzi tulajdonosi jogokkal felruhdzott bérléi jogviszonya utdén megoldani a bérle-
ti és tulajdonosi jogviszony tiszta elvdlasztdsdt. Az Ltv. mindkét tekintetben alap-
vetSen liberdlis megkozelitést alkalmazott (Baar 1993). Egyfeldl lehetévé tette
a koztulajdond lakdséllomdny privatizdcidjat, melynek sordn az addigi bérl6k mé-
lyen a piaci 4r alatt jutottak bérleményiik lakdstulajdondhoz, mésfeldl a tulajdo-
nos és bérld kozti viszonyt — kiillonosképp a magdnbérletek tekintetében — a szer-
28d6 felek kozotti szerz8déses szabadsdg polgdri jogi alapjaira helyezte. A tdrvény
rendelkezéseinek jelentds része a magdnbérletek vonatkozdsdban diszpozitiv, igy
a szerz6d§ feleknek nagyon részletes bérleti szerz8dést kellene kotniiik ahhoz,
hogy valamennyi lehetséges konfliktusforrdst elézetesen megoldjanak; és mivel
a tulajdonosok dontd tobbsége ,alkalom sziilte” bérbeadd, s nem pedig profesz-
sziondlis befektetd, ez sokszor nem térténik meg. A liberdlis megkozelitést jol
szemlélteti, hogy a térvény 2006-ban érvénybe 1épé médositdsdig még annak ird-
sos formdban térténd megkotése sem volt sziikséges az érvényességéhez (Rakvics
2006). Az Ltv. mind8ssze dltaldnos rendelkezéseket tesz a magdnbérleti szerz8dé-
sek megkotésével és a felek legalapvetdbb kotelességeivel kapcesolatban.

A magyar jogrendszer nem csupdn a bérleti dijakat nem szabélyozza, de a
bérleti dij emelésének mértékét és iitemezési lehetdségeit sem, azaz ,puha” sza-
bélyozdst sem alkalmaz. Ez nem csupdn nagyon rugalmassd teszi a piacot, ha-
nem a piaci helyzet fiiggvényében nagymértékben kiszamithatatlannad is teszi
a lakdsbérlés koltségeit. Ez kiilonosen a bérl6k oldaldn esik nagy sullyal latba,
akik szdmdra a lakdsvaltds tranzakcids koltsége jelentds, és ez vélhetden onma-
gdban is szimottev8en csokkenti a lakdsbérlés irdnti keresletet, azaz potencidlis
bérléket szorit ki a piacrél. Mdsrészt az is eléfordul, hogy a tartésan a lakdsban
maradé bérld alacsonyabb bérleti dijat alkuszik ki, hiszen a tartds szerz8déses
viszony tranzakciés koltséget takarit meg a bérbeaddnak is. (Itt érvényesiil az a
jelenség is, hogy a régebb 6ta érvényben 1évé szerzédések bérleti dija tartésan val-
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tozatlan marad, igy a lakbérekkel kapcsolatban elérhetd statisztikdk torzitanak,
mivel csupdn az 0j szerz8désekben bedllé trendeket jelzik.)

A szerz8déskotéskor egyik fél sem jogosult arra, hogy hitelt érdeml8en meg-
gy6z6djon a mdsik fél képességérdl a szerzédés betartdsdra, azaz a tulajdonos
nem kérhet a leendd bérlétdl példdul bankszdmlakivonatot, mikdzben a bérld azt
kockdztatja, hogy a leendd bérbeadé megtéveszti az ingatlan jellemzdivel kapcso-
latban. Szdmos orszdgban (pl. Németorszdgban, Hollandidban) a tulajdonos kér-
het a bérl8tdl jovedelemigazoldst, mds helyeken (igy Magyarorszdgon is) tipikus
esetben csupdn informdlis csatorndk dllnak rendelkezésre ehhez. E tekintetben
problémds, hogy a leendd bérlé nem tud teljes kortien meggy6z3dni a bérlemény
mindségérdl, mikozben a bérbeadé azt kockdztatja, hogy a bérlé ,eltinik”, miu-
tan jelentds kdziizemi és/vagy bérleti hdtralékot halmozott fel. A tulajdonos pozi-
cijit gyengiti a széles korben elterjedt, a hatdsigok dltal tobbé-kevésbé megtiirt
adéelkertilés is (Semjén et al. 2008).

Vitds esetekben a biréi dontések egy része, és tipikusan a kozvélemény is,
a bérlé pdrtjan 4ll a tulajdonossal szemben (Hegediis et al. 2014a, 2014b), ami
kortilményessé teszi azt, hogy a bérbeadé a jogos koveteléseit érvényesitse a bérld
felé még bérleti szerz8dés megléte esetén is. A kirt okozé vagy tartozdst felhal-
mozé bérl6k részben emiatt is elég nagy kockdzatot jelentenck a bérbead6k szd-
miéra ahhoz, hogy bizonyos mértéki lakdskindlatot visszatartsanak a piacra valé
belépéstdl (mikdzben vélhetdleg legaldbbis egy résziik ténylegesen rdszoruld, aki
szdmdra nincs mds elérhetd lakdsmegoldds). Ennél is nagyobb nehézséget okoz-
hat az a bérlé, aki a szerz8dés felbontdsa utdn nem hajlandé elhagyni a lakdst,
mikdzben mdr bérleti dijat sem fizet. Ez egyfeldl a bérlék jogvédelmével kapcso-
latos dilemmadkat vet fel, hiszen a jog a birtokon beliil 1év8 bérlét védi, mdsfeldl
ebben a helyzetben a bérlédnek mar nem érdeke, hogy fizesse a kozmiszdmlé-
kat, azaz 6ridsi anyagi veszteséget termelhet a lakdstulajdonosnak. A tulajdonos
szdmdra szintén kockdzati tényezd, ha a bérl8 esetlegesen kdrt tesz a lakdsban.
A birésdg ilyenkor ugyan elrendelheti a lakds kitiritését, az errél sz6l6 dontés
megsziiletése azonban hosszabb idét — jellemz8en hénapokat — vesz igénybe.

Amig a bérbeaddkat érintd kockdzatok jellemzden anyagi veszteséggel jar-
nak, addig a bérl6ket terheld kockdzati tényez8k koziil a legfontosabb az, hogy
nem taldlnak hosszabb tdvra sz6l6, megfeleld mindségli megfizethetd bérletet.
Eppen a szektor alulszabdlyozottsiga miatt a bérbeadéi oldalon megjelend ma-
gas kockdzatok kovetkeztében az is eléfordulhat, hogy a bérbeadé ,zaklatdsdt”
kell elviselniiik, amikor a tulajdonos az esetleges kockdzati tényezdk kikiiszobo-
lése érdekében ardnytalanul nagy kontrollt prébdl gyakorolni a lakds haszndla-
ta felett. Az addelkeriilésbdl, a bétleti jovedelem eltitkoldsdbdl kovetkezik, hogy
a lakdstulajdonosok sokszor nem egyeznek bele abba, hogy a bérlé bejelentse lak-
cimét. Ugyanakkor a tulajdonos agy is vélheti, hogy konfliktus esetén konnyeb-
ben megszabadul a bérlétél, ha nincs bejelentve. gy azonban a bérlé nem tudja
igénybe venni azokat a lakossdgi szolgdltatdsokat, amelyek a telepiilési vagy ke-

34 esély 2016/2



Hegediis J6zsef — Horvith Vera — Somogyi Eszter: A maganbérlakds-szektor mikodése...

riileti lakosok szdmadra elérhetdk, példdul hdziorvosi, iskolai szolgiltatdsok, vagy
épp szocidlis tdmogatdsok a rdszoruldk esetében.

Osszességében elmondhaté, hogy a maginbérleti szektor jogi kornyezete nem
biztosit kiszamithatd feltételeket sem a bérldi, sem a bérbeadéi oldal szdmara,
ami olyan mértékben szorithatja vissza a szektor mind keresleti, mind a kindlati
oldaldt, hogy az nagyfoku piaci és szabdlyozasi kudarcnak tekinthetd.

A magdnbérlakds-szektor pénziigyi hdtranyai

A jogi szabélyozdson tdl a lakhatdssal kapcsolatos ad6zdsi és tdimogatdsi feltételei
sem kedveznek a maginbérlakds-szektornak sem a keresleti, sem a kinalati olda-
lon. A magédntulajdont lakdsok bérletének és a tulajdonos dltal lakott lakdshatdsi
forma pénziigyi kovetkezményeinek elemzése azt mutatja, hogy a bérleti szektort
szisztematikus pénziigyi hdtrdny jellemzi.

A kozgazdasigi irodalom a lakdsbérlet és a tulajdonos dltal lakott lakds al-
ternativdinak pénziigyi osszehasonlitdsdra a haszndlati (helyesebben ekvivalens)
koltség (user cost) elmélet megkdzelitését alkalmazza. Tokéletes verseny feltételei
mellett, érvel az irodalom (Jorgensen 1967, Poterba 1984), a lakbér egyenld a la-
kas hasznélati dijéval, ahol a haszndlati dij a lakds piaci értékének meghatdrozott
hdnyaddval azonos.

LB=pu*P, ahol LB alakbér, P az ingatlan dra,  a hasznlati dij egyiitthato.

A haszndlati dij egytitthatét szimos tényezd befolydsolja, mint az ingatlan-
ad6zds, a hitelkamatok, a timogatdsok, az ingatlan értéknovekedése stb. (Green—
Malpezzi 2003). Az ekvivalens koltségek (haszndlati dij) meghatdrozdsénak egy-
szer(isitett megkozelitését mutatja be a kovetkezd egyenlet:

LB=pu*Péspu=R+ W+ M- G-D, ahol

R a lakdsba fektetett t8ke feldldozott kamata. Ez a koltségelem két ténye-
z8bél 4ll, egyrészt sajat t6kebefektetésbdl (equity), mdsrésze hitelbdl. Ez
utdbbi esetben a hitelkoltségeket — kamatrdtdt — kell alapul venni;

W az ingatlanad6, ami az adérdtdval becsiilhetiink;

M az ingatlan fenntartdsi (feldjitasi) koleségei plusz az értékesokkenése szin-
tén az ingatlan értékének szdzalékdban;

G az ingatlan redlértékének viltozdsa (t8kenyereség vagy vesztesség);

D alakéstulajdonnak jaré adékedvezmények (ingatlanadé-kedvezmény vagy
hitelek torlesztésével jéré kedvezmény);

P azingatlan dra.

2007-re a tulajdon hasznélati dijdt (%) 0,05-re becsiiltiik, ami azt jelenti, hogy
egyensulyi piacon a szereplék a bérleti dij 20-szorosdt (1/0,05) hajlanddk fizet-
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ni lakdsdrként (Ft/nm). Budapest belsd keriileteinek bérhdzaiban akkor a lakbér
1000 Ft/nm/hé kériil volt. Igy P = LB/u, azaz a tulajdoni lakds piaci 4ra egyenld
12 ezer (Ft/nm/év) osztva 0,05-tel, azaz 240 ezer Ft/nm (Hegediis—Teller 2007:
14). A kutatdk ugyanakkor arra hivtdk fel a figyelmet, hogy az empirikusan mér-
heté lakbérek és a fenti logikat kovetd haszndlatiérték-becslések kozotti kapesolat
nagyon gyenge (Follain et al. 1992, Verbrugge, 2009). A hasznélati koltség meg-
kozelitést alkalmazé konyvtdrnyi irodalomban ezt az eltérést szimos tényezdvel
magyardzzik (Jorgenson 1967, Meen 1990, Malpezzi—Wachter 2005, Himmelber
et al. 2005, Barham 2004).

Az elsé megfontolds, hogy a p (haszndlati dij) értékét az egyes tényez8k elté-
16 médon hatdrozzdk meg a keresleti és kindlati oldalon. A déntést szabdlyzé
feltételek (hitelfeltételek, kamatok, tdmogatdsok, addk stb.) kiilonboznek a la-
kdst valaszt6 hdztartds (keresleti oldal) és a piacon megjelend ingatlantulajdonos
(kindlati oldal) esetében. Mdsodszor, lényeges kiilonbség lehet az ex post és ex
ante haszndlati értékben (Verbrugge 2009). Bdr a dontést hozé hdztartdsok vagy
potencidlis lakdstulajdonosok az elmult id8szakok tapasztalatai alapjdn dénte-
nek, de valéjdban dontésiiket a fent emlitett tényezdkre vonatkozé virakozdsaik
hatdrozzdk meg. (Ezen beliil taldn a legfontosabb a lakdsdrvéltozdsra vonatkozd
elvards.) Végiil fontos lehet az idStdv: egyéves, hdroméves vagy hosszabb idétdv-
ban gondolkodnak-e.

A rendszerviltds utdni id8szak egészét tekintve a magdnbérlakds-szektor szisz-
tematikus pénziigyi hdtrinnyal néz szembe, aminek az alapvetd magyarizata,
hogy amig a sajdt tulajdont lakdsban lakék adémentesen élvezhetik a tulajdonuk
~profitjit”, addig a magdnbérlék adézott jovedelmikbdl fizetik a bérleti dijat.
Ezt az 6sszefliggést konnyen be lehet mutatni egy olyan példdn, amikor azonos
forrdsokkal rendelkezd bérld és tulajdonos pénziigyi helyzetét 8sszehasonlitjuk,
és megnézziik, hogy mi lenne az a lakbérszint, amely esetében a tulajdonos és
a bérld azonos poziciéban van. Hasonl6an jarunk el a kindlati oldalon, ahol a
kindlati drat az alternativ befektetési lehetség hozamai hatdrozzak meg. A keres-
leti és kindlati egyenstlyi lakbér elemzése azt mutatja, hogy a keresleti lakbérek
a kindlati lakbérnél 20-30 szdzalékkal alacsonyabbak (Hegediis—Teller 2007). Ez
azt jelenti, hogy a keresleti oldalon racionilis viselkedés esetében a csalddok csak
akkor bérelnek, ha nincs lehetdségiik tulajdonhoz vagy dnkormdnyzati bérlakds-
hoz jutni, illetve ezeknek az alternativ megolddsoknak a tranzakciés koltsége na-
gyon magas.
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A magdnbérlakds-szektor nagysdga,
keresleti és kindlati tényez8k

A szektor nagysdga és a magdnpiaci lakbérek

A népszdamlaldsi adatok alapjan a szektor nagysiga 2001-ig a lakott lakdsok 35
szdzaléka kdzott mozgott, mig a 2000-es években a magdnbérlakdsok ardnya 5-8
szdzalékra novekedett,® mikdzben az dnkormdnyzati bérlakdsok ardnya 19-rél 3
szdzalékra csokkent 1990 és 2011 kozoct (1. tdbldzat). Az intézményi tulajdont
bérlakdsok 1990-ben még a lakott lakdsok 4 szdzaléka volt, 2011-re 1 szdzalékra
csokkent.” 2011-re a magdnbérlakdsok ardnya mdr meghaladja az 6nkormdnyza-
tiét, és a bérleti szektor egyiittes stlya 8—11 szdzalék koriil volt.

1. tablézat: A lakdsok haszndlati jogcim szerinti dsszetétele, 1990, 2001 és 2011 (%)

1990 2001 2011
Tulajdonos 4ltal lakott lakds 72-74 90-92 88-92
Onkormdnyzati bérlakis 19 4 3
Intézményi tulajdond 4 1 1
bérlakds
Maganbérlakds* 3-5 3-6 5-8
Osszesen 100 100 100

* Véroskutatds Kft. becslése.
Forrds: KSH, Népszdml4lds 2011.

A magdnbérlakds-szektor szerepe tehdt 2000 utdn novekedett, 114 ezer (mi-
nimum) és a 207 ezer (maximum) kozotti intervallumrél 186 ezer (minimum)
és 330 ezer (maximum) kozti intervallumba, ami 60 szdzalékos novekedést je-
lent. A népszamléldsi adatok alapjdn is j6l meghigyelheté mésik trend, hogy mig
1990-ben a magidnbérlakdsok ardnya telepiiléstipusonként nem kiilonbézote 1é-
nyegesen, addig 2011-re a vdrosok stlya novekedett. 1990-ben Budapesten volt
a magdnbérlakdsok 13 szdzaléka, 2011-re pedig 26 szdzaléka. A vdrosokban tehdt

6 A becslésnél abbél a minden empirikus vizsgdlat 4ltal aldtdimaszrote feltevésbél indultunk ki, hogy
a magdn-lakdskiaddst a tulajdonosok nem jelentik be (Lakatos 2014: 109). A magédntulajdond egyéb
jogeimd lakdsokat szintén a magdnbérlakdsok kozé soroltuk, mivel (feltevéseink szerin) az egyéb jogcim
a szivességi hasznélatot jelenti, amely nagy val6szintiséggel bujtatott bérleti viszony. A szdmitdsokn4l
a magdnbérlakds-szektor ardnydnak meghatdrozdsakor azt feltételeztiik, hogy az eltitkolt bérletek sz4-
ma megegyezik a ,nem lakott lakdsok” 20 (1990), 25 (2001), illetve 30 (2011) szdzalékdval. 2011-ben ez
utobbi korrekeié nélkiil 186 ezres, a korrekcidval pedig 330 ezer magdnbérlakds-dllomdnyt jelent.

7 Ebbe a kategéridba tipikusan a nagy 4llami vallalatok vagy kormanyszervek, mint MAV, HM, BM
tulajdondban 1év8 lakdsokat tartoztak, amelyek 1990-ben tandcsi lakdsokhoz hasonlé jogi helyzetben
voltak, kivéve a szolgdlati lakdsokat. A késdbbi népszamlaldsokban e kategéridba tipikusan nem az
intézményi befektet8k tartoztak, hanem az ezeknél a véllalatokndl vagy szerveknél maradt volt dllami

lakdsok.
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a magdnbérlakds-szektor komolyabb szerepet jdtszik, akdr a lakdsdllomdny 10-15
szdzalékdt is elérheti.

Fontos kérdés, hogy mennyire megfizethetd a maginbérlakds, azaz a hdztartd-
sok a jovedelmiik hdny szdzalékdt fizetik lakbérre. A magdnbérlakdsok lakbérére
vonatkozéan a KSH 2000-es (Farkas 2003) adatgyjtésén kiviil nem rendelke-
ziink megbizhat6 reprezentativ adatokkal. A Vdroskutatds Kft. magdnbérlakds-
vizsgélata® (Lowe 2000, Erd8si 2000, Erd6si et al. 2000) bemutatta, hogy egy
nagyon heterogén, sokszereplds szektorrdl van szé. A lakbérek esetében ez azt
jelenti, hogy a ténylegesen fizetett lakbérek és az Gj szerz8dések lakbérei jelen-
t6sen eltérhetnek egymdstdl, mivel az Gj szerz8dések esetében az ingatlanpiaci
drak meghatdrozéak, mig a régi szerz8dések esetében ennek hatdsa kevésbé ér-
zékelhetd. Tovibbd az informdlis hdlén keresztiili bérletek és a formdlis bérletek
dija kozote is komoly kiilonbség van a késébbiekben elemzett kockdzatok miatt
(Erdési 2000).

A piaci lakbérek megfizethet8ségére vonatkozé elemzésiink egy szakértdi becs-
lésnek tekinthetd (2. tdblizat), amelyek kiilonbozd részkutatdsok és informdacidk
felhaszndldsdval késziilt, de sokkal inkdbb a kutatdsi hipotéziseinket illusztrdljik,
nem alkalmasak a piac mtikddését leiré empirikus kovetkeztetések levondsdra.

2. tabldzat: Lakbérek a magdnbérleti szektorban és a megfizethet8ség mutatd, 1992-2014

1992 1999 2003 2007 2014

Hiztartds nettd jévedelme (Ft/hd) | 29 800 75000 125000 173000 233100

Onkormanyzati lakbér

830 2700 5978 9858 13236

(Ft/hé/lakds)

Eﬁzis*lakbér (Ft/hd) =50 nm-es | 15500 30000 35000 37500 45000
Piaci lakbér/jovedelem (%) 42% 40% 28% 22% 19%
Onkorminyzati

lakbér/piaci lakbér (%) 7% 9% 17% 26% 29%

* A magdnpiaci lakbérek becslése sordn felhasznaltuk az Ingatlanpiac és Befektetés cim( lap becs-
léseit, de fontos mérfoldkd volt e témakorben az iddszak legalaposabb KSH-vizsgdlata (Farkas
2003), amely alapjin egy idépontra tudtunk viszonylag megbizhaté orszdgos adatot elérni. Tovdb-
b4 haszniltunk egy belsé tanulmdnyt, ami Budapestre (keriiletekre) és a nagyvérosokra tartalma-
zott lakbéradatokat (Immopress 2005). Es természetesen a Varoskutatds Kft. 2008—2014 kozotti
kutatdsainak terepmunkdiban a magdnpiaci lakbérekkel kapcsolatos informiciék mindig fontos
szerepet jdtszottak. Ennek ellenére tagadhatatlan, hogy a becslés komoly hibahatdrok mellett te-
kinthetd elfogadhaténak.

Forrds: Haztartds nettd jovedelem: Tdrki Héztartdspanel (1992), KSH Lakdsfelvétel (1998, 2003),
HKF (2007), Tarki-felvétel (2014); onkormdnyzati lakbér: KSH Lakdsviszonyok (2014); piaci
lakbér — becslés (Ingatlanpiac és Vdroskutatds Kft.).

8 A Viroskutatds Kft. két nagyobb projektje foglalkozott a magdnbérlakds-szektorral: USAID 4ltal
finanszirozott, az Urban Institute, Washington 4ltal vezetett technikai segitségnyjtdsi program (1998)
és az angol ODA 4ltal finanszirozott, Stuart Lowe kézremikodésével irdnyitott kutatds (1997).
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A lakdsdrak, a hdztartdsjovedelem, az onkormdnyzati lakbérek és a piaci lak-
bérek dtlagainak id6beni véltozdsa érdekes trendet mutat. A magénbérletek az
1990-es évek elején a hdztartdsok tobbsége szimdra megfizethetetlenek voltak:
a piaci lakbérek egy feltételezett 50 négyzetméteres lakds esetében az dtlagos hdz-
tartdsjovedelem 42 szdzalékdt érik el, ami nem tartalmazza a rezsikoleségeket. Az
elmult 25 évben azonban a piaci lakbérek a hdztartdsjovedelmekhez képest csok-
kentek, és 2014-ben a jovedelem 19 szdzalékdt érték el, ami a rezsikoltségekkel
egylitt (600 Ft/nm/hd) a hdztartds jovedelem 32 szdzalékde éri el. A magdnbérleti
szektorban él8k lakhatdsra forditott teljes kiaddsdnak a jovedelmiikhoz viszonyi-
tott ardnya még igy is lényegesen nagyobb, mint a teljes népességre vonatkozd
orszdgos dtlag, ami 2010-ben 24 szdzalék volt (Székely 2011). A lakbérek egy
adott idépontban, még azonos részpiacon is nagyon kiilonb6z6ek, amit jél mutat
az id8szak egyetlen megalapozott lakbérfelvétele (Farkas 2003). Az 6nkormdny-
zati lakbérek 1992-ben 4tlagosan a piaci lakbérek 7 szdzalékde teteék ki, 2014-
ben pedig 29 szdzalékdt. 2015-ben a lakdspiacon megfordult a trend, a lakdsdrak
gyorsan kezdtek névekedni, ami a lakbérek névekedését is magéval hozta. (En-
nek egyik tényezdje az Airbnb, az internetalapd, révid tdvra szol6 lakdsbérlés
megjelenése lehet, ami a turizmus 4ltal érintett teriileteken relative csokkentette
a bérlakis kindlatot.)

Az ingatlanpiaci folyamatok feltehetbleg csak kdzvetetten hatottak a magin-
bérleti szektorra, 4m ha megkisérliink korszakoldst feléllitani az 1990 utdni id8-
szakra, a szektor fejlédésének periddusai ezzel nagyjédbdl dtfednek. Az 1990 utdni
recesszié sordn nem csupdn a lakdsdrak estek, hanem a redljovedelmek és a GDP-
hez viszonyitott lakdshitel-dllomdny is. Az 1996 végén megkezd6dd gazdasigi
felivelés azonban néhdny éven beliil az ingatlandrak megugrdsit eredményezte,
mikozben a fokozatosan kiépiilé finanszirozasi és tdimogatdsi kornyezet (bankok
fokozatos diverzifikdcidja, lakdstakarék-pénztirak megjelenése) csak 2000 utdn
jelentett komoly tényezdt az ingatlanpiacon a redlisabb feltétel(i lakdshitelek meg-
jelenése révén. Ezzel egyiitt is a magdnbérlakds-szektor sokdig viszonylag sziik és
nehezen megfizetheté maradt. A kilencvenes évek végétél mdr egyértelmd in-
gatlandr-megugrdsrol beszélhetiink, amelyet a 2000-es évek elsé felében a jelzd-
loghitel-dllomdny gyors novekedése kdvetett. A 2000 és 2004 kdzotti jelzdloghi-
tel-tdimogatds az emelkedd ingatlandrakkal egyiitt mdr vonzé befektetési tereppé
tette a lakdspiacot a ndvekvd megtakaritdsai szimara lekotést keresd kozéposztdly
szdmdra is, igy ebben az idészakban komoly lakdsberuhdzds (lakdsépités) kezdé-
dott meg, ami jelentdsen kibdvithette a magdnbérleti szektort is. A 2008-ig tartd
idészakban a redljovedelmek az ingatlandrakndl — és becsléseink szerint a lakbé-
reknél is — gyorsabban néttek, igy javult a szektor megfizethetdsége. Ez részben
annak is kdszonhetd volt, hogy a tipikus befektetéket — a megtakarité magansze-
mélyeket — az ingatlandrak tartés emelkedésének kovetkeztében elsdsorban a la-
kds megszerzése motivalta, a bérbeaddsbdl szdrmazé jovedelem ehhez képest sok
esetben mdsodlagos volt. A 2009 utdni idészakban a szektor feltehetSleg lassan,
de tovdbb béviilt. Megjelentek ugyanis azok a lakdsukat vesztd devizahitelesek,
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akik hiteliitk bed8lése miatt kiszorultak a lakdstulajdonbél, 4m szocidlis bérletre
nem jogosultak, illetve a piacra Gjonnan belépd hiztartdsok is a rossz gazdasigi
helyzet miatt inkdbb béreltek (hitelek elérhetdsége is romlott).

A bérlakdsszektor kindlati oldaldn megjelend szereplék
A magdnbérleti szektor kindlati oldaldn megjelend tulajdonosokat tipizdlhatjuk
aszerint, hogy magdnszemélyek vagy intézmények, illetve hogy milyen tényez8k
befolydsoltdk a piacon valé megjelenésiiket (,alkalom sziilte” vagy tudatos befek-

tetdk) (3. tdblizaz).

3. tabldzat: A maganbérleti szektor kindlati oldaldn megjelend tipusok

. A piacra lépés oka alapjdn
Lak4stulajdonos - -
»alkalom sziilte” tulajdonos tudatos befektetd
Magénszemély Oroklés, sszekoltdzés, Egy-hdrom lakds vdsdrldsa
(hdztartds) Uj lakds vdsdrldsa miatt a befektetési céllal
megiiresedett lakds piacra
vitele
Intézményi szerepld | Bankok, épitési UJ tipustt munkdsszdlldsok,
vallalkozdk, szévetkezetek, elit lakdsok
munkdsszalldsok

A piac kindlati oldaldnak tipikus szerepléi az ,alkalom sziilte” tulajdonosok,
akik megorokoleék a lakdsukat, vagy lakdstranzakcié kovetkeztében megiirese-
dett a lakdsuk, és ezt kiadjak. Ugyanakkor mdr a rendszerviltds el6tt megfigyel-
hetd volt, hogy csaldidok megtakaritdsi céllal vesznek lakdsokat (Falusné 1986,
Petschnig 1986). A 2000 utdn kibontakozé befektetési hullimban vélik jellemz8-
vé a befektetési céla lakdsvdsdrlds a nagyobb vdrosokban, kiilonosen a didkvéro-
sokban, ahol feltételezhetd volt a lakdsok irdnti tartés kereslet. Fontos ldtni, hogy
az yalkalom sziilte” tulajdonos és a tudatos befektetd viselkedése és motivdcidja
kozott nines éles vdlasztovonal. A megdrokole lakds vagy a lakdstranzakcié miatt
megiiresedett lakds minden tovabbi nélkiil eladhatd, és a dontés mogote, hogy
nem adjék el, nyilvdn az a szdmitds is meghazddik, hogy ez pénziigyileg elényos
a csalddnak. A két tipus kozott fontos kiilonbség, hogy az ,alkalom sziilte” tu-
lajdonos nem annyira érzékeny az drakra, sokszor 8k azok, akik inkdbb tiresen
tartjak a lakdst, mert gy itélik meg, hogy a ténylegesen beszedhetd lakbér nem
fedezi a kockdzatokat és tranzakcids koleségeket. A befektetd magdnszemély érzé-
kenyebb a kereslet vdltozdsira, kevésbé tudja elfogadni a veszteségeket, de mivel
tipikusan a hdztartdsnak nem az ingatlankiadds az egyediili jovedelme, dtmeneti
veszteségeket (kockdzatokat) be tud véllalni. A maginszemélyek (hdztartdsok)
lakdskindlatdra épiild maginbérlakds-szektor fontos jellemzdje a rugalmassdg,
a szereplék gyorsan reagdlnak a piaci (és adminisztrativ) valtozdsokra.
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Az ,alkalom sziilte” intézményi befektet8k kozé elsésorban azok az intézmé-
nyek tartoznak, amelyek elsédleges profilja nem az ingatlan-bérbeadds, de a lakds-
piac visszaesése miatt nem tudjék az elvdrt dron éreékesiteni a tulajdonukba kerii-
16 lakdst. Ezek lehetnek bankok, amelyek tartozds miatt kényszeréreékesitenének
ingatlant, 4m arra nem jelentkezik megfelel$ kereslet; vagy épp olyan ingatlan-
fejlesztk, amelyek bérbeaddssal hidaljék dt az értékesitési piac visszaesését. Egy
nyiregyhdzi ingatlanfejlesztd véllalkoz6? a vélsdg utdni években olyan konstruk-
ciét kindle tigyfeleinek, amelyben a piaci lakbéreknél valamivel magasabb bérleti
dij mellett 6t év alatt onrészt képezhettek a bérelt lakdsuk megvdsarldséhoz. Ezzel
egyfeldl a bérlakdsok épitéséhez igénybe vehetd otéves addkedvezményt is felhasz-
nalta, mdsrészt a lakdsai egy részét a valsdg ellenére is hosszabb tdvon értékesiteni
tudra, illetve hasznositotta az eladhatatlannak bizonyulé lakdsilloményt. Erde-
kesség, hogy a bérlk egy része is a devizahiteles vdlsdg miatt vesztette el kordbbi
lakhatdsdt. Az ,alkalom sziilte” lehetséges bérbeadk kozt megjelenik a Nemzeti
Eszkozkezeld is, egyel6re azonban nem tisztdzott, hogy a szervezet milyen formd-
ban hasznosithatja megiiriil§ lakdsait. A bankok kévetelést kezeld faktoringcégek
a lakdsok kiaddsdval is foglalkoznak, ami inkdbb egy dtmeneti hasznositdsi forma
arra az idére, amikor az ingatlanok nem adhatéak el.

A tudatos intézményi szerepl6k kozt a forprofit befekteték és a nonprofit, tér-
sadalmi céld intézmények is jelen vannak. A profitorientdlt intézményi szerep-
18k a piac valamennyi szegmensét megcélozzak, bdr szimuk eltorpiil a bérbeadd
maganszemélyekhez képest. A legfelsd piaci szegmenst — a jomédu mobil vagy
kulfoldi munkavallalékat — profi befekteték szolgdljdk ki, amelyek jellemzd-
en teljesen legdlisan miikddnek. Az alacsonyabb jévedelm(i bérl6ket megcélzd
kisebb befektetdk szdma szintén alacsony. Az egyéni maginbefektetdk mellett
megjelennek az Gj intézményi magdntulajdonosok, akik volt munkdsszélldsok!”
privatizdcidjaként valtak ,bérlakds-tulajdonossd”, akik bdr — az egy-hdrom lakdst
bérbe adé magdnszemélyek jelentds részével ellentétben — a térvényben el8irtnak
megfeleléen adéznak a bérleti bevételitk utdn. A lakdstérvényben foglalt szabd-
lyozdsokat ugyanakkor (maximum lakstiriség stb.) nem minden esetben tartjék
be, egyrészt mert a bérléket véd§ szabdlyozdsok olyan mértékben koltségessé te-
hetnék miikodésiiket, hogy tevékenységiik komoly veszteséget termelne, mdsrészt
mert a bérldik sokszor nincsenek is tisztdban a védelmiiket szolgdl jogszabd-
lyokkal.

Fontos ldtni, hogy a munkdsszélldsok lakéi szélldsszolgdltatdsra kotnek szer-
z8dés, a bérleti szerz8dés bérlé védelme nem vonatkozik rdjuk. A 2000-es évek-

9 A Nyir-Komplett Kft. a Damjanich laképarkban ajénl fel bérletvdsdrldsi konstrukciét. http:/
damjanichlakopark.hu/kidobott-penz-minden-alberletre-kifizetett-osszeg.damjanichlakopark/#more-394
(utolsé letoltés: 2016. 03. 22.)

10 A munkdsszdlldsok tobbnyire lényegében a hajléktalanelltds terepei, becslésiink szerint 6-8 ezer
fér8helyet nytjtanak, mig a kifejezetten hajlékralanelldtd szervezetek 8—10 ezer embert tudnak elhe-
lyezni. A munkdsszdlldsok bérleti dijai kdzel vannak a piaci bérleti dijakhoz, és lényegesen magasabbak
az onkormdnyzati bérleti dijndl.
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ben megindult hajléktalansdgbdl kivezetd programok kapcsin jelentkeztek ma-
gdnbefektetdk, akik intézményi befektet8kké valak.

A tudatos befektetSk tipikusan magdnszemélyek koziil kertilnek ki, mivel 6k
azok, akik tudjék kezelni a kockdzatokat. Kiilondsen a 2000 és 2004 kozotti
idészak tdmogatott hitelei miatt a megtakaritdsokkal rendelkezék szdmdra ked-
vezdnek tlint a lakdsvasarlds. Sokan tgy gondolkodtak, hogy a tdimogatott lakds-
hitelt a lakbérbevételekbdl lehet torleszteni, igy a lakdsdr 30—50 szdzalékdr kitevd
befektetés révén 15-20 év alatt jelentds vagyonhoz jutnak. A motivécié a meg-
takaritds, elsésorban a nyugdijrél vagy nyugdij-kiegészitésrdl valé gondoskodds,
ami mogott fontos tényezd, hogy a kényszervillalkozdk jelentds része, de sokan
a magdnszektorban dolgozé munkavallalék koziil is, jovedelmiiket koltségelszd-
moldssal veszik ki, s emiatt csak nagyon alacsony nyugdijra szimithatnak majd.
A maginbérlet mikodtetése nem feltétleniil nyereséges, de — ahogy az interjtala-
nyaink rdmutattak — kivdléan alkalmas a megtakaritdsok akkumuldldsdra.

A keresleti oldalon megjelend szereplik

A keresleti oldalon szocioldgiailag két alapvetd csoportot tudunk megkiilonboz-
tetni: (1) azokat, akiknek a specidlis életkoriilményeik és a lakdshaszndlat médja
lehetéséget ad arra, hogy a szektorra jellemz8 pénziigyi és jogi hdtrdnyokat kom-
penzélja, azaz szabad dontés esetében is a bérlet az elénydsebb megoldds szamuk-
ra. Magasan fizetett kiilfoldi és csak korldtozott ideig itt €18 foglalkoztatottak
(és csalddjuk), lakdshaszndlatot megoszt6 didkok és specidlis élethelyzetbe kertilt
csalddok (koltozés, épitkezés, felujitds vagy csalddi konfliktusok, vdlds miatt) tar-
toznak ebbe a csoportba. (2) Tipikusan magdnbérlévé azonban azok vélnak, akik
nem képesek magdntulajdont lakhatdshoz jutni, vagy elvesztik tulajdonjogukat
(csalddi okok vagy hiteladdssdg miatt), illetve azok, akik az dnkormdnyzati szek-
torbdl is kiesnek.

A rendszervéltds utdni idészakban a magdnbérleti szektor keresleti oldalin a
legfontosabb tényezdk a felséfokd hallgaték szimdnak dinamikus névekedése és
a didkok, fiatalok 6ndll6 élet kialakitdsa irdnti igénye. A felséfok oktatdsi intéz-
ményekben tanulé nappali szakos hallgaték szima 1990/1991-es tanévben még
77 ezer volt, 2002 és 2015 kozott 210 és 240 ezer kozote valtozott. A hallgatdk
kb. 50 szdzaléka nem abban a vdrosban lakik, ahol a fels6sokti intézmény van,
és a kollégiumi féréhelyek szima 40-50 ezer kozott van (ASZ 2007: 13). Ez azt
jelenti, hogy potencidlisan 80—90 ezer didk jelent meg az albérleti lakdspiacon
2000 utdn. Ez a szdm novekedhet, mivel sok didk, még ha lakhat is a sziil6knél,
elénybe részesiti a kiilon (tipikusan az egyetemhez kozeli) lakdst. De csokkentd
tényez8ként kell figyelembe venni, hogy a jobb médu sziil6k sokszor lakdsvi-
sarldssal prébaljék gyerekiik lakdsproblémdjdt az egyetemi évek alatt megoldani.
Gyakori, hogy a didkok 6sszedllnak, és kozosen bérelnek lakdst. Ha azt feltételez-
ziik, hogy egy lakdsban dtlagosan 2-2,5 személy lakik, akkor ez kb. 30-50 ezres
bérldt jelent, akik a magdnbérlakds-piac 15-20 szdzalékdr teszik ki.
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A didkalbérleti piac fontos jellemzdje egyrészt, hogy a kereslet rugalmasan
alkalmazkodik a kindlathoz, azaz ha a bérleti dijak névekednek, akkor tobben
koltoznek vissza a csalddjukhoz, vagy t6bben dllnak dssze egy-egy lakds bérlésé-
hez; mdsrészt a megfizethetdség is jobban szabdlyozhaté a lakétdrsak szdimdnak
megvélasztdsdval és a lakdsok kivalasztdsdval.

A magédnbérleti piac tipikus szerepldi a kiilfoldi munkavéllalék. Magyaror-
szdgon a kiilfoldi munkaviéllalék ardnya alacsony, bdr nincsenek teljesen megbiz-
haté adataink, lényegében 140 ezer személlyel és 70 ezer munkavéllaléval lehet
szamolnunk (Lakatos 2014). A kilféldi munkavéllalok jelentds része, akik tar-
tésan Magyarorszdgon kivdntak maradni (pl. ukrdnok, vietnamiak stb.) par év
bérlés utdn lakdst vdsdroltak, és ma mdr rendelkeznek lakdssal (Juhdsz 1997).
[gy becsléseink szerint ez a szegmens mintegy 30-40 ezer maganbérlakdst foglal
magdban.

A rendszervéltds utdn a maganbérlakds-piac dinamikus eleme a kiilfoldi ma-
gasan fizetett szakért6k megjelenése, akik a piac fels§ szegmensében jelentettek
keresletet. Magyarorszdgon az EU-15 orszdgaibdl, a statisztikai adatok szerint,
5800 munkavillalé van, igy redlisnak tlinik, hogy a piac legfelsé szegmensébe
kb. 5-10 ezer lakdst soroljunk.

A magdnbérlakds-szektor, mint dtmeneti lakdsmegoldds, elsésorban a fiatalok
esetében jdtszik szerepet. A 23-26 éves korosztdly 6,9 szdzaléka piaci lakdst bé-
rel, és 3 szdzalékuk szivességi lakdsban lakik (Székely 2011: 15), ami lényegében
egyfajta bajtatott bérlakdst jelent. Ez a szegmens nagysdgrendileg 35—40 ezres
magdnbérlakds-piacot fed le.!!

Taldn még fontosabb szegmense a magdnbérl6knek a felbomlott hdzassdgok
utdni lakhatdst keresé emberek. 2014-ben a népesség 12 szdzaléka, tobb mint
egymillié 6 elvalt személy élt az orszdgban, otévente 100 ezer vélds torténik,
ami — feltételezve, hogy 15 szdzalékuknak nincs magéntulajdonu lakdsmegolddsa
— koriilbeliil 150 ezer bérletet von maga utdn. Tovabbi kényszerhelyzet a telepii-
1ést valtoztatdk (belfoldi vandorlds), ami évente a 200 ezer {6t is eléri, akik koziil
nyilvdn sokan csak a magdnbérlakds-szektorban taldlnak megolddst.!?

Tipikus szerepel8i a magdnbérlakds-piacnak a tulajdoni vagy az 6nkormdny-
zati lakdsszektorbdl kiesd csalddok/személyek, akik elvesztik a lakhatdsi lehetd-
ségliket, és nincs mds megolddsuk, mint a magdnbérlet. Hasonléan, a 2008-as
hitelvélsdg is a lakdsukat elveszt hitelfelvevéket részben a magdnbérlakds-piacra
kényszeritette.

Végiil meg kell emliteni a magdnbérlakds-szektor alsé szegmensében lakdst
keres$ hajléktalansig veszélyében 1évé csalidokat. Ok azok, akik a szivességi la-

11 2011-ben 853 ezer személy (Népszdmldlds 2011) koziil 85 ezer lakik a fentiekben definidle
magdnbérlakds-szektorban, dtlagosan 1,5 f6 létszémmal szdmolva ez 56 ezer lakdst jelent. Ha ebbdl
levonjuk az ehhez a korosztdlyhoz tartozé egyetemi hallgaték magdnbérleteit — 19 ezer lakds, amit
a kollégiumban lakék kétszereséként becsiiltiink az ASZ (2007) tanulménya alapjén —, akkor 37 ezer
lakdsrél beszéhetiink.

12° Az adatokat lasd: https://www.ksh.hu/stadat_eves_1 (utolsé letsltés: 2016. 03. 22.)
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kasok, nem lakds céljira szolgdlé helyiségek (pl. zdrtkertek, gardzsok) és a hajlék-
talanelldtd intézmények kozott mozognak, és id6rél id6re a magdnbérlakds alsé
szegmensében taldlnak dtmeneti megolddst.

Kockdzatok kezelése a maginbérlakds-szektorban

A magdnbérlakds-szektor szerepét alapvetSen korldtozzék a bérleti jogviszony jogi
bizonytalansdgai, ellentmonddsai. Mind a tulajdonos, mind a bérlé gy érezheti,
hogy ki van szolgéltatva a mdsik félnek. A mai jogszabdlyi hdttér, valamint a jogi
gyakorlat komoly kockdzatokat rejt, aminek kezelésére a bérlk és a tulajdonosok
kiilonb6z6 informilis stratégidkat alkalmaznak.

A tulajdonos legfontosabb kockdzatai a lakbér és a rezsinemfizetés kockdzata,
a lakds rongaldsinak, lelakdsdnak és annak a kockdzata, hogy a bérld nem hagyja
el a lakdst a szerz8dés felbontdsa utdn. A bérlg legfontosabb kockdzata a lakbér-
emelés, a bérleti jogviszony bizonytalan id6tartama és a lakhatds zavardsa.

A szektor egészét elkeriilhetetleniil megdrdgitja, hogy mind a bérbeaddk,
mind a bérl6k az esetleges kockdzatokat eleve ,bedrazzdk” az elvirt, illetve fi-
zetett lakbérekbe. Ez azt jelenti, hogy a pénziigyi hdtrinyokat tovabb néveli
a kockdzatok koltsége. Specidlis drndveld szerepe van az eléitéleteknek, aminek
kovetkezménye, hogy roma vagy a hajléktalansdgbdl kikeriils lakdsbérlék sokkal
nehezebben és/vagy magasabb dron jutnak lakdshoz. A gyerekes csalddok esélyei
is rosszak a magdnbérleti piacon, de ez inkdbb a kockdzatokkal, mint az el8itéle-
tekkel fligg Gssze.

A szocidlis lakdsiigynokség (SZOL) modelljének (ldsd késébb) kidolgozisa
sordn kisérletet tettiink arra, hogy megbecsiiljitk: milyen mértékben épiilnek be
a lakbérbe a kockdzatok? Hdrom részpiacon a tulajdonosok nettéhozam-elvard-
sabdl indultunk ki, és négy kockdzati tényezdt becsiiltiink meg, amelyek teljes
nagysdga a bruttd lakbér 23-30 szdzalékdt teszi ki (4. tdblizaz).

A lassu és koltséges jogszerti konfliktuskezelés miatt eléfordulnak informdlis
vagy akar kifejezetten illegalis megolddsok is, ha a szerz8d¢ feleknek nem sikertil
egymds kozott békésen elrendezni a vitds helyzetet. Hasonlé ,tritkkoket” alkal-
mazhatnak a szereplék mdr a keresés és kivalasztds folyamatdban is. A kaucié
intézménye példdul eleve nem csupdn a késébb felmeriil pluszkoltségek rende-
zését szolgdlja, hanem egyfajta szlir6ként is viselkedik, azaz elriasztja a kevésbé
fizet6képes (ezért esetlegesen magasabb kockdzatd) bérléket. Tipikus megoldds,
hogy a bérbeadé 15-20 szdzalékkal magasabb dron hirdeti meg a lakdst anndl,
mint amennyit hajlandé elfogadni érte, hogy ezzel is kisziirje a kevésbé fizetd-
képes bérldket. A lehetséges bérlék fizet6képességének felmérésében és a bérlék
dltaldnos szlirésében az ingatlankozvetit8k is névekvd szerepet jétszanak, de nem
véllalnak formdlis kockdzatot az esetleges problémds bérlékért.
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4. tébldzat: A kindlati lakbér tényez8i: lakdskiadds kockdzatainak becslése

A lakbér tételei Magyardzat Részpiacok, Ft/nm/hé
Hozamelvdrds Becsiilt nagysdga 300 450 600
lakbérnemfizetés kockdzata | 10% 30 45 60
iiresen 4llds kockdzata 4% 13 19 25
kézmidijkockdzat 10% 30 45 60
Jlelakdsi” kockazat laozlloSt;?/;m h) 120 120 120
Kockdzatok (6sszesen) Ft/nm/hé 193 229 265
Kezelési koleség brutté lakbér 8%-a 52 71 91
Szja brutté lakbér 16%-a 104 143 182
Brutté lakbér Ft/nm/hé 648 893 1138
A kockdzat nagysdga a brutté lakbér %-dban 30% 26% 23%

Forrds: Hegediis et al. 2013.

A konfliktusok kezelésének jogszert, peres tton torténd kezelése olyannyira
lassti és koltséges, hogy a szerz8dések gyakorlatilag nem vagy csak nagyon lassan
érvényesithetdk; a koleségei pedig ritkdn vethetSk 6ssze a konfliktus alapjat jelen-
t6 koltségekkel. A szerzédések érvényesithetdségét akaddlyozza még a tartozdso-
kat felhalmozé és hdtrahagyé ,elting bérld”, akit — adatainak hidnyos megaddsa
miatt — a bérbead6 nem tud elérni.

A bérbeaddk szdmadra a legnagyobb kockdzatot az a bérld jelenti, aki a szer-
z8dés lejdrtakor sem hagyja el a lakdst. A birésdg ilyenkor elrendelheti a lakds
kitiritését, 4m ez hénapokat vagy akdr tobb mint egy évet is igénybe vehet, és
komoly koltségekkel jar. Rdaddsul a bérlének ekkor mdr nincs motivdcidja, hogy
fizesse a kozmiikoltségeket, igy a lakbértartozds mellett tetemes rezsi- és kozos-
koltség-tartozast is felhalmozhat. A bérbeaddk részérél a ,kreativ megolddsok”
kozott ilyenkor megjelenhetnek olyan ritka, de radikalis [épések is, mint a koz-
mivek (pl. gdz) kikapcsoltatdsa vagy a nyildszdrdk leszereltetése. A bérlé ebben
az esetben perelhetné a bérbeadét onbirdskoddsért — hacsak el nem riasztja 6t is
a peres Ut hossziisdga és magas koltségei. Ugyanez a kockdzat vezeti a bérbeadd-
kat arra is, hogy nyitott végli szerz8dés helyett csak viszonylag rovid tdvra (1-2
évre) sz6l6 hatdrozott idejl szerz8dést kossenek, ami nem teszi lehet6vé, hogy
a bérlék szdmdra a szektor biztonsdgos és hosszu tdvon is kiszamithaté legyen

(Hegediis et al. 2014a, 2014b).
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A magdnbérlakds-szektor lehetséges k6z0sségi szerepe

Magyarorszdgon a rendszervdltds utdn, hasonléan a kelet-eurdpai posztszocialista
orszdgokhoz, a ndvekvé tdrsadalmi egyenl8tlenségek komoly lakdspiaci konflik-
tusokhoz vezettek (hajléktalansdg, tdmeges hdtralékossdg, bebukott hitelek, szoci-
alis szuburbanizicié, tdlzsafolt és rossz mindségti lakdsok stb.). A nyugat-eurdpai
orszigok modelljeihez hasonlé szocidlis lakdspolitika nem épiile ki. A privatizdcié
utdn megmaradt dnkormdnyzati lakdsédllomdny (100-110 ezer lakds) a hdztar-
tasok 30 szdzalékdt kitevd szegények toredékének nyujt lehetdséget. Tobbségiik
a sajat tulajdonu lakdsokban és magdnbérlakds-piacon kényszeriil megolddst ta-
ldlni. Az EU periféridjan elhelyezkedd orszdgok gazdasdgi lehetéségei kizdrjdk,
de a demogréfiai folyamatok (csokkend népesség, kivandorlds, lassi migracio)
nem is teszik sziikségessé a tomeges szocidlis lakdsépitést.!d Kovetkezésképen
a kozosségi lakdspolitikdnak redlisan a létezd lakdsdllomdnyon beliil kell keresnie
azokat a megolddsokat, amelyek az alacsony jévedelmi és a nem megfeleld csa-
ladi hédttérli csalddok szdmdra megfizethetd, kiszdmithaté lakhatdsi lehetdséget
nytjtanak.'4

Az elmilt 10-15 évben torténtek kisérletek kozponti és helyi szinten is
arra, hogy a szocidlis lakdsigényeket novekvé mértékben legyen képes kielégi-
teni a tdlnyomé tdbbségben magantulajdont lakdsrendszer. Az 6nkormdnyzati
bérlakdsdllomdny bévitését célzd, 2000 és 2004 kozotti program nem bizonyult
sikeresnek, hozzdvetSlegesen 50 millidrd forintnyi koltségvetési timogatdssal 6sz-
szesen 10 ezer lakdsegységet sikertilt létesiteni, ami kisebb szdm, mint az adott
idészakban privatizdlt lakdsillomany. Az 6nkormdnyzati és dllami tulajdond la-
kiséllomdny bévitését célzé programok rendre sikertelenek maradtak. Ennek po-
litikai, gazdasdgi és intézményi okai egyardnt voltak, de nagyon fontos, hogy az
intézményi stratégidk terén dsszetitkozésbe keriiltek a pénziigyi sikerkritériumok
és az intézmény szocidlis kiildetésének elemei (Hegediis 2005, 2006, 2013). Az
onkormdnyzatok gazdasigi ellenérdekeltsége azzal fliggott ossze, hogy a szocidlis
bérlakdsszektor fenntartdsihoz a kézponti koltségvetés kozvetlenil nem jdrule
hozzd, igy a szektor olyan teriiletekkel harcolt a szlik eréforrdsokért, mint az ok-
tatds, 6voda, bolcsde és a vdrosszépészeti beruhdzdsok. Ugyanakkor a szocidlis
lakdsok a szegénység szinonimdjdva valtak, és a helyi politikusok sokszor a szoci-

13 Az Eurépai Unién beliili gazdasdgi kiildnbségek csak minimdlisan enyhiileek, régidk szintjén pedig
novekedtek. Az Gjonnan csatlakozott dllamok 2000 és 2010 kdzdtti magasabb gazdasdgi novekedé-
se makrogazdasdgi és fiskdlis egyenstlyromldssal jirt, amit a 2008-as vélsdg felerdsitett. Tovdbbd az
EU-n beliil ezekben az orszdgokban a legkisebb a demogrifiai nyomds (negativ természetes szaporo-
dds, elvandorlds), ami az dtlagos hdztartdsnagysdg csokkenése ellenére is gyenge lakdskereslethez vezet
(Kammourieh 2010). A térségben a lakdsépités az elmilt két és fél évtizedben visszaesett, és a szocidlis
lakdsépités ardnya 10% alatt van. Egyediil Lengyelorszdg mutat ett8l némiképpen eltérd képet, ahol az
elemz8k szerint még ma is nagy a mennyiségi lakdshidny.

14 Ezt a kovetkeztetést timasztja ald a nem lakott lakdsdllomdny nagysigdnak emelkedése 245 ezerrél
kozel 500 ezerre 1990 és 2011 kozoer.
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dlis lakdsok eladdsdban l4ttdk a helyi szegénység felszdmoldsdnak eszkozée.’> Ezt
bizonyitja a 2000 utdn, a torvényi kotelezettség lejartdval folytatott ,,csepegtetett”
privatizdcié. A 2010 utdni, az dnkormdnyzati finanszirozds centralizdldsdval jar6
véltozdsok még inkdbb csokkentették az dnkormdnyzatok mozgdsterét, igy a szo-
cidlis bérlakdsszektor deficitjének csokkentése még inkdbb a reformok célpontjd-
vé valt (Hegediis—Péteri 2015).

A 2000 utdni gazdasigi stabilizdcié lakdspolitikai folyamatai meggydztek
benniinket arrél, hogy a hagyomanyos 6nkormdanyzati szektor egyre kevésbé ké-
pes a szocidlis lakdsfeladatait elldtni. A Vdroskutatds Kft. 4ltal készitett tanul-
mdnyokban javasoltuk a legszegényebb, lakdsukat elvesztd (illetve annak kockd-
zatdval szembekeriild) csalddok szdmdra a szocidlis szdllds konstrukcidt, illetve
a megfhizethetdségi problémdkkal kiizd4 csalddok esetében a szocidlis lakdstar-
sasdg modellt, amely a magdntulajdonu lakdsokat vonja be a szocidlis szektorba
(Hegedtis—Teller 2006, Hegediis et al. 2008). A korabbi elgondoldsok alapjin
a Viroskutatds Kft. a Habitat for Humanity szervezettel egytittmikodve 2013-
ban dolgozott ki egy olyan koncepciét, amely a magdnbérlakds-szektor miiksdé-
sének elemzésére és a létezd programok tapasztalataira épiil (Hegediis et al. 2013).
A tanulmdny harmadik részében ezeket az elgondoldsokat ismertetjiik.

Elészor tehdt deeekintetjitk a kozponti kormdnyzat, az dnkormdnyzatok és
a nonprofit szervezetek 4ltal inditott programokat, amelyek a magdntulajdonu
lakdsok szocidlis céli bevondsdt céloztdk, és keressiik annak magyardzatdt, hogy
miért maradtak ezek a kisérletek margindlisak, vagyis miért nem tudtak orszdgos
szinti modellként is megjelenni. Ezutin bemutatjuk a pénziigyi és intézményi
elemeit annak a modellnek, amely képes a magdntulajdond lakdsokat bevonni
a kozosségi szektorban azdltal, hogy a tanulmdny elsd részében tdrgyalt a jog-
szabdlyi kornyezet okozta kockdzatokat és a pénziigyi hdtrdnyokar kezeli. Végiil
pedig ismertetjiik azt a javaslatot, amely a szocidlis lakdstigynokség konstrukeiét
egy szocidlis véllalkozds elemeit integrdl6 lakdstdrsasdg modell irdnyédba fejleszti
tovabb részben a tdrsasdg tulajdondba keriild bérlakdsok révén, részben pedig
komplexebb szocidlis funkcidk felvallaldsaval.

Kisérletek és kudarcok a szocidlis szektor korszeriisitésére,
a magdanbérlakds-szektor bevondsdra

A lakdspolitikdére felelés kormdnyzat és a helyi onkormdnyzatok szembesiiltek
ezekkel a problémdkkal, és tettek Iépéseket a maginbérlakds-szektornak a kozos-
ségi lakdsrendszerbe valé bevondsdra. Strukturdlis tényez8k miatt (6nkormdny-
zati rendszer, kozfeladatok finanszirozdsa, a lakdspolitika koncepcié nélkiilisége
stb.), azonban ezek a programok kisérletick maradtak, rovid taviak, és csak na-

15 Mindez nem jelenti azt, hogy voltak és vannak is progressziv, szocidlisan érzékeny énkormanyzati
vezetdk, de a politikai és gazdasdgi realitdsoktdl 6k sem tudnak szabadulni. Budapest esetében a lakds-
politika keriileti hatdskér, a févdros szabdlyzo szerepe és a 1500—2000-es lakdsallomdnya nem jdtszik
igazdn szerepet.
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gyon kevés rdszorulét vontak be. A programok ugyanakkor azt is mutatjdk, hogy
létezik egy intézményi kapacitds korszer(i programok megvaldsitdsdra, amelyek
akdr mikodhetnének is kedvezd strukrurdlis felcételek esetében.

A 2005 elején a kdzponti kormdnyzat dltal elinditott ,,Fészekraké program”
egyik eleme a kozponti lakbér-tdmogatdsi program volt. A rendelet szerint az 6n-
kormdnyzatok igényelhették a tdmogatdst a rdszorulé csalddok szdmdra, akik
maganbérleti lakdsokban vagy hitelbdl létesitett onkormdnyzati tulajdond la-
kdsokban élnek. Hozzdvetdlegesen 1,5-2 éves elékészitd munka elézte meg ezt
a programelemet. A hosszt el6készitési periédus oka az volt, hogy a lakdspolitika
mindenképpen azt szerette volna elérni, hogy a magdnbérlakds-szektorba torténd
befektetésekkel kialakitott bérlakdsok a lakbértdmogatdsok révén meghizethetek
legyenek az alsé-kozepes jovedelmi csoport szdmdra. A megtériilési szdmitdsok
viszont olyan lakbérszintet indukdltak volna, amelyek messze felette voltak a pia-
ci lakbéreknek. Emiatt vdlasztotta a kozponti kormdnyzat azt a lehetéséget, hogy
meglévé magdnbérletekhez ad tdmogatdst (és nem Gjonnan épitett magdnbérleti
lakdsokhoz), amennyiben a lakdsok szocidlis célokat szolgdlnak. A tdmogatdst
azok a gyerekes csalddok vehették igénybe, ahol a lakdsnagysdg a méltdnyolhaté
lakdsigényt nem haladja meg, a hdztartds nem rendelkezik vagyonnal, és az egy
[fore esd jovedelem nem tbb a minimdlis oregségi nyugdij (mony) 150 szdzalékdndl.
A tdmogatds mértéke maximum a lakbér 30 szdzaléka lehet, de nem t6bb, mint
havi 7000 forint, amihez a helyi dnkormdnyzat azonos mértékdi tdémogatdst
nyujthat. A program mentesiti a tulajdonost a személyi jovedelemadé kotelezett-
sége alél, ha a lakdst minimum 36 hénapra adja bérbe 6nkormdanyzatnak, amely
szocidlis célra hasznositja azt, azonban minden esetben kévetelmény, hogy ,,a bér-
leti szerz6dés és a bérbeadé irdsbeli hozzdjaruldsa alapjin tdjékoztatja az dllami
addhatdsdg teriiletileg illetékes igazgatdsigdt a bérbead$ adéazonositd adartairdl”.
A hdrom erésen sziikité feltétel (gyerekes csalddok, mony legfeljebb 150 szdzaléka
és addhatésdghoz bejelentési kotelezettség) azonban erésen sziikitette azoknak
a korée, akik a tdmogatdst igénybe tudtik vagy akartdk volna venni.!¢

Misik, a tanulmdny szempontjabdl relevdns, 2012-ben bevezetett, EU-
forrdsbdl finanszirozott kizponti program szerint mobilitdsi tdmogatdsra voltak

16 Erdekes adalék, hogy Veszprémben a Fészekraké programon beliil 10 esetiik volt, lényegében (mint
mindenhol méshol) a lakdstulajdonosoknak az adé miatti fenntartdsain bukott meg a program. Veszp-
rémben végeztek egy keresletelemzést 2004-ben, ami megmutatta, hogy 6sszesen 140 tulajdonos érdek-
18d6tt a program irdnt, akik a feltételek megismerése utdn visszaléptek. 2006-ban 19 palydzat érkezett
be (18 telepiilésrél), amelyek 1112 csaldd tdmogatdsdt tervezték (Hegediis—Teller 2007). A palydzatok
tipikus esetben kévették a kiirds logikdjdt, tehdt 7000 Fe/hé/lakds 4llami tdmogatdshoz 7 000 Fe/ho/
lakds dnkormdnyzati tdimogatdst igértek. Hat esetben azonban az 6nkormdnyzatok ezen feliil is igértek
tdmogatdst, ami — ha az osszes pdlydzatra vetitjilk — lakdsonként havonta tovébbi 1555 Ft-ot jelent.
A piaci lakbérek szintje négyzetméterenként 770 Ft/nm/hé volt a beadott pélydzatok szerint, ami —
becslésiink szerint — a piaci lakbérek alsé szintjét jelenthette. A tdmogatds ardnya dtlagosan a piaci lak-
bérek 43 szdzalékdt tette ki (a lakbérek dtlagosan havi 35 600 forint koriil mozogtak, mig a timogatds
osszege lakdsonként havi 15 344 forint volt). A program végiil nem indult el, elsésorban azért mert az
dnkormdnyzatok nem villaltak hdroméves kotelezettséget, és a magdntulajdonosok féltek belekeriilni
a NAV l4tékorébe.
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jogosultak azon munkavillalék, akik csoportos létszdmleépités sordn vesztették
el legutdbbi dlldsukat, és akiket a munkaiigyi kirendeltség legalabb 3 hénapja 4l-
laskeres8ként tart nyilvdn — az utolsé kritérium 2015-ben egy hénapra médosult.
A tdmogatdst a nyilvdntarté megye dllapitja meg és folydsitja legfeljebb 18 hénap-
ra, ha a lakéhely és a munkahely legaldbb 100 kilométerre van egymadstdl, vagy ha
tomegkozlekedéssel az utazds legaldbb 6 6rit vesz igénybe. A timogatds dsszegha-
tara félévente valtozik: az els hat hénapban maximum 100 ezer, a mdsodikban
60 ezer, az utolsé fél évben 40 ezer forintig terjedhet havonta. Ebbdl a szémldval
igazolt bérleti dijat és a rezsikoltséget fedezhetik a tdmogatottak a munkdt adé
telepiilésen vagy annak vonzdskorzetében. A jogosultsighoz legalabb hat hénapra
52616 és legaldbb heti 20 6rds munkaviszonyt vagy kozalkalmazotti jogviszonyt
kell igazolnia a kérelmezének, és a tdimogatdst a munkdba lépés el6tt kell kérnie.
A tdmogatott brutté havi jévedelme nem haladhatja meg a minimdlbér hdrom-
szorosit. A timogatdst az dlldskeresdt nyilvintarté megye munkatigyi kirendelt-
sége adja, valamint a munkaviszony és lakhatds fennilldsit havonta ellendrzi.
A Nemzetgazdasdgi Minisztérium informdciéi alapjdn 2013-ban és 2014-ben
egyiittesen a tdmogatdst dsszesen 2134-en vették igénybe,!” de bdvebb elemzés
a program hatdsairdl nem 4ll rendelkezésre.

A magdnbérletek szocidlis lakhatdsi célokra valé bevondsinak leghosszabb
ideje tart$ kezdeményezése a hajléktalan emberek lakhatdsi reintegrdcidjihoz kap-
csolddik. A hajléktalanok lakhatdsi integracidjdt célzé programok kialakitdsdnak
egyik f8 6sztonzdje az volt, hogy a hajléktalan emberek jellemz8en ,bennragad-
tak” az elldtérendszerben (Fehér et al. 2011).

Az elsé hajléktalan emberek reintegraciéjit célzé program 2005-ben in-
dult el kézponti finanszirozdssal két kozalapitvany, az Osszefogds és a Haj-
léktalanokért Kozalapitvany kozvetitésével. A programba azok a hajlékta-
lan emberek keriilhettek be, akik kapcsolatban dlltak a hajléktalanelldté
rendszerrel, rendelkeztek rendszeres havi jovedelemmel, és véllaltdk, hogy
a program ideje alatt egyiittmikodnek az utdégondozdst végzd szocidlis
munkdssal. A lakhatdsi tdimogatds egy évre dtlagosan havi 20 ezer forint
volt, amit nem feltétleniil kellett havonta egyenld 6sszegben elosztani. Le-
hetséges (s6t volt ahol kdvetelmény) volt a csdkkend tdimogatds nyujtdsa
a program eldrehaladtdval. A timogatdst lehetett forditani bérleti dij, kau-
cid, valamint kéziizemi koltségek tdmogatdsdra is. A szocidlis munka sem
egyenl8en oszlott meg a program ideje alatt, a lakhatdsi lehet8ségek felku-
tatdsa és a koltozés utdn intenzivebb, mig a program vége felé ritkdbbak
a taldlkozdsok az tigyfél és a szocidlis munkds kozotee (Fehér et al. 2011).
A bérleti konstrukcidkat tekintve az volt a legjellemz8bb, hogy a bérld
(a programban résztvevd) és a bérbeadd kozvetleniil kotottek szerz8dést

17 http://24.hu/fn/penzugy/2015/01/06/lakhatasi-tamogatas-nem-vesz-el-csak-atalakul/ (utolsé letsltés: 2016.
03.22.)
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egymdssal. Lakhatdsi tdimogatdshoz a bérleti szerz6dés bemutatdsdval le-
hetett jutni, a programban nem ellendrizték, hogy a bérbeadé az adéhiva-
talhoz bejelentett tevékenységként végzi-e a bérbeaddst. A 2007-2010-es
palydzati id8szakok sordn mintegy 1660 £8 keriilt be a hazai finanszirozdsa
programokba (Gyéri 2008, 2009, 2010; Forrai—Laddnyi 2007, idézi Fehér
et al. 2011).

A hazai forrdst programokat 2009-t8l nagyrészt felvaltottdk az unids
finanszirozdst kifrdsok a TAMOP 5.3.3-as konstrukcié keretében. A 2009-
es kiirds elemeiben hasonlitott a kordbbi hazai finanszirozdsu palydzati ki-
irdsokra, de kotelezd elemként jelent meg a képzés és foglalkoztatds. A kiirds
sokkal rugalmatlanabb feltételrendszert tartalmazott, az egyik leglényege-
sebb az volt, hogy a bérbeadénak be kellett jelentkeznie az adShivatalhoz,
ami nagyon megnehezitette a program miikodését. A 2011., 2012. és 2013.
évi kiirds feltételrendszere mér jéval rugalmasabb volt, ahol elsédleges cél
az utcai hajléktalansdg csokkentése, igy a célcsoport esetében kiemelt szere-
pe volt az utcdn él6k nagyméreékd bevondsdnak.

Az unids programokkal pirhuzamosan 2011 végén kiirdsra keriilt hazai
forrdsbél a Vissza az Utcdrdl (VAU) pélyédzat. Ennek a kiirdsnak az elséd-
leges célcsoportja mdr az utcdn élék voltak, akiket lakdsban, megfelelé
hajléktalanintézményben (dtmeneti sz4116) vagy mds bennlakdsos intéz-
ményben kellett elhelyezni. A hajléktalan intézményekbdl is keriilhettek
onallé lakhatdsba hajléktalan emberek (mdsodlagos célcsoport), amennyi-
ben ez féréhely-felszabaditdst jelentett az utcdn él8k elhelyezése szdmadra.
A kiirds az addigiakhoz képest sokkal rugalmasabb feltételeket tartal-
mazott, f6ként azért, mert kifejezetten azt célozta, hogy elsddlegesen a
legrosszabb helyzetd utcdn él§ hajléktalanok keriiljenek bevondsra, amit
sikertilt is elérni.

A lakhatdsi megolddsokat tekintve fontos tapasztalat, hogy Budapesten a lak-
hatdsi timogatds nem volt elég még akkor sem, ha tdbben kéltoztek egy lakdsba
a bérleti dijak és a rezsikoltségek megosztdsihoz, rdaddsul a févarosban a koz-
munkdért fizetett 47 ezer forintbdl albérletrészt sem lehet fenntartani. Ezért a
févdrosban a bevontak gyakran munkdsszéllékban taldltak lakhatdsi megoldast.
Az is hétréltaté tényezd volt, hogy a bérbeadénak szdmlaképesnek kellett lennie,
vagy az ad6hivatalhoz be kellett jelentkeznie. Vidéken sok helyen a megvalésité
szervezet neve garancidt jelentett a tulajdonos felé, mdshol azonban el kellett tit-
kolni, hogy a bérl§ hajléktalan, mert még a szervezet maga sem jelentett garan-
cidt az embereknek, példdul nem szabadott az utcai szocidlis munkdsok autéival
koltoztetni a hajlékealant.

Onkormanyzati szocilis bérlakasszektor csak igen korldtozottan kindl meg-
oldést a raszorultak lakdsgondjainak megolddsdra. A szocidlis bérlakdsokra pélyd-
20k, illetve a vdrdlistdn (mdr amely vdrosban van ilyen) 1év8k szdma sokszorosan
meghaladja az évente eloszthaté szocidlis bérlakdsokat. Eppen ezért néhany dn-
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kormdnyzar annak érdekében, hogy csokkentse a szektorra nehezedd nyomadst és
segitse a rdszorulékat megfeleld lakhatdshoz jutni, timogatdst nyujtott a magin-
bérlakds-szektorban él8k rdszoruld csalddok lakbéréhez.

Szombathelyen a magdnbérleti szektorban élék lakbér-tdmogatdsi prog-
ramjdt 2008-ban vezették be és azéta évente kb. 100 csaldd lakhatdsat td-
mogatjik ily médon. A tdmogatds dsszege maximum 20 ezer forint lehet.
A jogosultsdgi feltételek kozott szerepel, hogy a hdztartdsnak nem lehet
vagyona, illetve az egy fére esd jovedelem egyf8s hdztartds esetén nem
haladhatja meg a nyugdijminimum 450, kétfés hdztartds esetén a 340,
hdromfds hdztartds esetén a 300 szdzalékdt stb. Tovdbbd maximalizdlva
van a bérelhetd lakds lakbére (1000 Ft/nm) és a lakds maximdlis nagysiga
a hdztartds nagysigatdl figgéen. A kérelmezéskor igazolni kell a hdztartds
teljes jovedelméy, illetve be kell mutatni az irdsbeli szerzédést. Ekkor azt
is ellendrzik, hogy a bérld jovedelme elegendd-e a lakds fenntartdsénak
koltségeire, tehdt a bérlének érdeke, hogy minden jovedelmét bevallja. Azt
ugyanakkor nem ellenérzik, hogy a lakds tulajdonosa bejelenti-e a lakdski-
addsbdl szdrmazé jovedelmét az adéhatdsignal.

Kecskeméten szintén miikddik egy hasonlé maginbérletben éléket ta-
mogaté rendszer, itt is évente kb. 80-100 tdmogatott hdztartdssal, havi
dtlag 60—65 hdztartdsnak adnak tdmogatdst (a cserél8dés miatt). A tdmo-
gatds osszege havi 1500-12 000 forint, a kérelem benydjtdsakor szintén
a jovedelemigazoldst és az irdsbeli bérleti szerzédést sziikséges bemutatni,
és az onkormdnyzat itt sem vizsgdlja, hogy az adéhatdsdgndl bejelentett
bérletrdl van-e sz6. Nem jogosult tdmogatdsra az, aki magasabb komfort-
fokozatd, illetve nagyobb lakdst bérel, mint amennyit igazolt jovedelmé-
bél fenn tud tartani, illetve akinek egymillié forintot meghaladé éreékd
vagyona van.

Nyiregyhdzan is mtikddtet az 6nkormdnyzat lakbér-timogatdsi rend-
szert, mely a magdnbérlakdsban éléket segiti. A magdnbérleti timogatds
a 2004-es kormdnyprogram keretében keriilt bevezetésre, és azéta dtala-
kitdsokkal, de fenntartottdk. A jelenlegi timogatdsban az részesiilhet, aki
rajta van az onkormdnyzati szocidlis bérlakdsigényldk listdjin, tehdt a ma-
gdnbérleti tdimogatdsra a jogosultsdgi feltételek megegyeznek a szocidlis
bérlakdséval. A tdmogatdsi konstrukcié szlik keresztmetszetét az jelenti,
hogy az onkormdnyzat a bérbead6tdl megkoveteli, hogy az adShivatalnal
be legyen jelentve a bérbeaddsi tevékenység (ez a kozponti magdnbérle-
ti timogatdsndl feltétel volt, és az dnkormdnyzat ezt azdta is megtartot-
ta). [gy azonban csak nagyon kevés bérbead véllalkozik arra, hogy ilyen
konstrukcidban kiadja a lakdsdt, kovetkezésképp csak kb. évi 20 hdztartds
részesiil ebben a timogatdsban. A havi lakbértdmogatds egységesen 10 ezer
forint. A bérleti dijakat nem ellendrzik, és nincs is kotelez8en eldirt felsd
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hatdr, viszont a lakds meg kell, hogy feleljen a méltdnyolhaté lakdsigény-
kategéridknak.

A Magyarorszdgi Reformdtus Egyhdz és a Magyar Reformdtus Szeretetszol-
gilat (MRSZ) 2011. december 6-dn inditotta el a Mentdov programot. A prog-
ram kedvezményezettjei olyan gyerekes csalddok lehetnek, akik lakhatdsi célu
devizahitel-tartozdst vettek fel, majd a forint drfolyamdnak esése miatt a havi
torlesztdrészletiik jelentésen megemelkedett, és a csalddban az egyik vagy mind-
két sziil6 munkanélkiilivé vdle, ezért a hitelt médr nem tudjék rendszeresen tor-
leszteni. A program azoknak a csalddoknak nydjtott segitséget, akik elvesztet-
ték a lakdsukat. A szervezet 6—8 hénapon keresztiil lakhatdsi timogatdst adott
a csalddnak, és életvezetési tandcsaddssal, a munkakeresés tdmogatdsdval, a csa-
lad mindennapjainak kévetésével segitették talpra dlldsukat. A lakbér fizetését a
program végén a csaldd vette dt az egyhdztdl. A lakhatdsi tdmogatds elvesztése
a hatodik hénap végén komoly kihivds a kedvezményezettek szimdra, még ha
addigra sikeriil is a csalddfenntartoknak 4lldst taldlniuk. A programot ezért az
MRSZ sok esetben nyolc hénaposra hosszabbitotta.

Szocidlis lakdsiigynokség (SZOL) modell

A fejlett lakdsrendszerekben szocidlis lakdstigynokségi modelleknek nagyon sok
véltozata létezik, amelyek kiilonboznek egymdstdl a célesoport, a tdmogatdsi
konstrukeid, az intézményi konstrukei6 és a bevonhaté lakdsok jellemzéi szerint.
A koz8s elem, hogy a kormdnyzat tdimogatdst nyujt a magdnlakds-tulajdono-
soknak kozvetleniil vagy a lakdstdrsasdgokon keresztiil, és ennek fejében elvérja,
hogy a programban az arra rdszoruld csalddok keriiljenek be.

Fontos ldtni, hogy a SZOL-modellek kiegészitd, sokszor dtmeneti funkciét
latnak el a kiilfsldi lakdsrendszerekben, mig a mi javaslatunkban egy ujfajta ko-
26sségi lakdsmodell bazisit jelentené. Szdmos olyan kiilfoldi programot és megol-
ddst ismeriink a szocidlis lakdsiigynokségre, amelyek adott orszdg lakdspolitikai
kihivdsainak fiiggvényében mds és mds funkciét toltenek be (Hegediis—Somogyi
2012a). Azokban az orszdgokban, ahol kiépitett, jelentds nagysigt szocid-
lis bérlakdsszektor miikddik, a SZOL kiegészitd funkciét tolt be (pl. a francia
Solibail), egy-egy specidlis célcsoport helyzetét kivdnja javitani. Az ausztrdl mo-
dell (National Rent Affordability Scheme — NRAS) a magdnbérlakds-szektorba
valé beruhdzdsokra 6szténoz, az amerikai (Low Income Housing Tax Credit —
LIHTC) a megfizethetd lakdsok dllomdnydnak névelésére, az irorszdgi modell
(Rental Accommodation Scheme és Social Housing Leasing Initiative) a mun-
kanélkiilieket akarja védeni, a belga Szocidlis Lakdsiigynokségek tobbek kozt
a hajléktalanokat és a bevandorldkat stb.

A Viroskutatds Kft. SZOL-javaslatdnak két alapeleme van: kockdzatmegosz-
tds a lakdstulajdonos, bérl§ és a SZOL szervezet kozott, és a kdzponti tdimogatd-
sok beépitése a modellbe olyan érdekeltségi rendszeren keresztiil, amely kikiisz-

52 esély 2016/2



Hegediis J6zsef — Horvith Vera — Somogyi Eszter: A maganbérlakds-szektor mikodése...

oboli az ,erkolesi kockdzat” veszélyét, azaz a megvaldsité szervezet is érdekelt
legyen a koltséghatékony megolddsokban, hogy a program makrogazdasdgi szin-
ten finanszirozhaté legyen. A mi megkézelitésiinknek a lényege (azon tidl, hogy
komolyabb hittérelemzéseket haszndlunk) az, hogy nem egy hajléktalansdgbdl
kivezetd kisérleti programban gondolkodunk, hanem egy stabil, hosszabb tdvon
a lakdsallomdny 15-20 szdzalék kiterjedé programmal szimolunk. Ez azt jelenti,
hogy a SZOL-megolddson tul a modellbe be kell épiteni az lakdsok feltjitdsdt és
az Uj lakdsépitést is.

A maginbérlakds-szektor jelenlegi miikodésének piaci/dllami kudarcai (jogi
bizonytalansdg mind a tulajdonosi, mind a bérléi oldalon és az ebbél fakadé pénz-
ligyi veszteségek), illetve ezek korrekcidja adnak lehetdséget arra, hogy a kihasz-
nalatlan ingatlandllomdny viszonylag elfogadhaté nagysdgrend(i forrdssal bevon-
haté legyen a kozosségi bérlakdsszektorba. Négy kockdzati tényezd okoz gondot
a magdnbérlakds-piacon: (1) lakbérhdtralék; (2) rezsikoleség-hdtralék; (3) fizikai
dllapotromlds; (4) a lakds tiresen dlldsa, illetve a gyakori bérlécsere kockdzata.
A magdnbérlakds-piac miikodik, de a kockdzatokat csak nagy kéltségekkel tudjak
a felek kezelni, aminek az egyik kovetkezménye, hogy a tényleges kindlat alacso-
nyabb anndl, mint amit a szektor potencidlisan nytjtani tudna.

A raciondlisan viselkedd lakdstulajdonosok akkor lépnek be a piacra, ha a
bevételek fedezik a lakds koleségeit (rezsi, kozos koltség), a bérbeadds kockazarait,
és elfogadhaté jovedelmet is hoznak. Az egy-két lakdssal rendelkezd magantulaj-
donosok dltaldban nem ingatlankezelési szakemberek, és csak évek tapasztalatai
alapjan alakitjak ki sajét megolddsaikat. A kockdzatok 4ltaldban nagyon eltérd
mértékben és kiszdmithatatlanul realizdlédnak az egyes tulajdonosokndl, ugyan-
akkor a kockdzatok kezelésére a tulajdonosoknak viszonylag sz(ik korben dllnak
rendelkezésre eszkozok.

Elemzéseink azt mutattdk, hogy a magdnpiaci lakbér 20-30 szdzaléka a kockd-
zatokat fedezi, amelyek dtvéllaldsaval a SZOL képes csokkenteni a bérleti dijakat
és javitani a megfizethetdséget (Hegediis et al. 2013). A SZOL, megfelels eloké-
szités utdn, hatékonyabban kezeli a kockdzatokat (bdr nem kiiszobéli teljesen ki),
ami onmagdban versenyképessé teszi a piacon, és a piaci lakbérnél eleve alacso-
nyabb, megfizethet6bb lakbért tud kindlni a bérl8k szdmdra (a kiilfsldi példdk de-
lag mintegy 20 szdzalékos lakbércsokkenést képesek elérni). A kdzponti tdimogatds
alapvetSen hdrom elembdl 4ll: egyrészt a tulajdonosok szja-adékedvezményébdl
(ami csokkenti, de nem szdmolja fel teljesen a magdnbérlakds-szektor pénziigyi
hdtrdnyait), mdsrészt egy jovedelemfiiggd lakbér- (helyesebben lakdskoleség-) td-
mogatdsbol (és ehhez kapcsol6dé tdmogatdsi elemekbdl, mint a ,cafeteria™®) 4ll,
harmadrészt pedig egy kockdzati alapbdl (1. dbra). A lakbértdmogatds célja, hogy
a szektorba az arra rdszoruld, alacsony jovedelm csalddok is beférjenek. A tdmo-
gatds mértékének szabdlyozdsdval lehet befolydsolni, hogy a program mennyi-
re legyen célzott. A javaslatunk szerint az als6 jovedelmi 40 szdzalékot érdemes

18 Béren kiviili juttatds, aminek a felhaszndldsdrél a munkavallalé dont egy meghatdrozott kdrben.
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megcélozni, de ugyanakkor arra kell torekedni, hogy vegyes tdrsadalmi csoport
keriiljon be a rendszerbe.

1. dbra: A szocidlis lakdstigynokségek programja

Szja-adékedvezmény a lakdstulajdonos részére

Szociélis munka koltségtéritése, TLB: az szja-val cs6kkentett v
_\ normativ tdmogatas piaci lakbér 70%-a
(2-5 ezer Ft/eset/hd) , .
NLT » SZOL Lakastulajdonos
: ey, kb
&, Oy s Y
/‘9»('5%6;'77, /76,:'77096 ) BLB: az szja-val 1
‘“erg,,:f‘% Cres s csokkentett | 2 havi lakbér-hozzjarulas
BLB: a bérlé gVef,,y e piaci lakbér a kaucichoz
altal fizetett cs;,@:;b@ y 9 80%-a

! lakbér 20%-a
)

Kockazati alap

2 havi kaucié

Garanciaalap lehivasa, ha a szokasos SZOL-eljaras nem megfelelé

Roviditések: NLT: Nemzeti Lakdstdrsasdg, BLB — bérl8k dltal fizetett lakbér, TLB — tulajdonos
lakbérbevétele, SZOL — szocidlis lakdsiigynokség.

A SZOL-programban fontos szerepet jatszik a kozponti irdnyité szervezet (amit
mi Nemzeti Lakdstdrsasignak, NLT-nek neveztiink), amely meghatdrozza a helyi
(esetleg térségi) szervezetek felé valé elvardsokat, szerz8désmintdkat, a kockdzati
alap felhaszndldsinak médszereit, a lakbérek megdllapitisdénak médjdt, a lakbér-
tdmogatds nagysagdt, a bérl6k kivdlasztdsinak médjdt és esetlegesen a bérl8-tulaj-
donos konfliktuskezeld mechanizmusait, illetve ellendrzi a helyi/térségi szerveze-
tek mikodését. Fontos eleme a javaslatunknak, hogy a SZOL szocidlis munkadt is
végez, elsésorban a leghdtrdnyosabb helyzett csalddok korében, amit a kézponti
irdny{td szervezet finansziroz.

A 2013-as javaslatunkban 10 ezer bérlakdst tartalmazé program koltsége 4,4
millidrd Ft/év volt, ami a kdvetkezd koleségelemeket tartalmazta (5. tdbldzar):

e az szja-kedvezményt (feltételezve, hogy a programba 50 szdzalékban olyan tu-
lajdonosok lépnek be, akik eddig nem adtdk ki lakdsaikat, amely esetekben
addkieséssel nem kell szimolni);

e a hdztartdsok 15 szdzalékdt érintd cafeteriatimogatdst;

e lakdsonként dtlagosan havi 19 ezer forint lakbér- és lakdsfenntartdsi timoga-
tdst;

e a kockdzati alapba folyé tdimogatdst (a lakbér 20 szdzaléka); és

e a SZOL-ok miikddési koltségeinek fedezését, valamint a csalddok 30 szdzalé-
kdnak esetében a szocidlis munka koltségét, ez utébbi becsiilt értéke 5000 Ft/
hdztartds/hé.
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Ugy szamoltuk, hogy redlisan szdmolva 3 év alate kériilbeliil 20 ezerre no-
velheté a SZOL-ba bevont lakdsok szdma, és — elméletben — kb. 10 év alatt 100
ezerre.

5. tdbldzat: A SZOL-program éves koltségei 10 ezer lakds esetében

Millidrd Fe/év
1. Szja-addkedvezmény 0,9 50% veszi igénybe (a tobbi 4j belépd
. A csalddok 15%-a veszi igénybe,

2. Cafeteria 0.2 26%-o0s megtakaritds

Adékiadds L1
3. Lakbértdmogatds 2,3 19 000 Ft/lakas/hé
4. Kockdzati alap hozzdjarulds 0,9 A lakbér 20%-4nak megfelelé 6sszeg

L A g , A csalddok 30%-a esetében

5. SZOL miikddési tdmogatds 0,2 5000 Fe/csaldd/hé
Koltségvetési kiadds 3,4
Teljes koltség 4.4

Megjegyzés: A koltségbecslés 850 Ft/hé/nm dtlagos piaci lakbérrel szimol orszdgos szinten, 4tla-
gosan 55 nm-es lakdssal, és lakdskoleségek 31%-os dtlagos tdmogatdsdval, igy egy SZOL-lakdsra
havonta nagyjabdl 19 ezer forint timogatds jut.

A szocidlis lakdsvdllalat — 1j kozdsségi bérlakdsrendszer

A szocidlis lakdstigynokségek programjanak hosszia tavi célja a szocidlis lakdspoli-
tika 4j, korszertt modelljének kiépitése, amelynek csupdn egyik (koltséghatékony)
1épése, hogy a magidnszektorban nem kihasznalt lakdsdllomdny egy részét bevon-
ja a szocidlis lakdsrendszerbe. Hatékony kozosségi bérlakdsrendszer nem képzel-
heté el lakdsberuhdzasok nélkiil (akdr a lakdsok feldjitdsa, korszer(sitése, akdr 4j
lakdsépités révén). A javaslatunk az, hogy a SZOL-modell tovébbfejlesztett valto-
zataként szocidlis lakdsvallalatokban kellene gondolkodni, amelyek részben kom-
bindlndk a lakds- és szocidlis feladatokat; illetve a magdnbérletek kozvetitésén
kiviil lakdsok épitésén/vdsarldsdn keresztiil is hozzdjarul a szocidlis lakdsdllomdny
bévitéséhez. A szocialis feladatok felvallaldsa azért is fontos, mert a lakhatds biz-
tonsdga nagyobb léptékben!® csak stabil jovedelmek mellett és a bérlék raciond-
lis hdztartdsgazddlkoddsa esetén garantdlhaté. A szocidlisan hdtrinyos helyzet
tipikusan a hdztartds gazdasdgi egyensulydnak megromldsinak kévetkezménye,
aminek helyredllitdsdt a szocidlis munka segiti.

A szocidlis lakdsvallalatnak tehdt javaslatunk szerint lenne egy SZOL-eleme,
de a tdrsasdg sajdt lakdsokkal is rendelkezne, ami novelné a szervezet stabilitd-

19 Korl4tozott nagysdgu kisérleti programok megfeleld tdmogatds esetében a program lezdrdsdig kony-
nyen garantdlhatjdk a megfizethetéséget.
yen g 8 8
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sat. A lakdsvallalat tehdt (dllami tdmogatdssal) vdsdrolhatna lakdst a piacon, vagy
épithetne (hitelbdl) lakdsokat; de akdr hatékony megoldds lehet, ha az dnkor-
mdnyzattSl vagy a Nemzeti Eszkozkezelt8l vesz dt lakdsokat. A szocidlis lakds-
véllalat modell tehdt egy-egy vdrosrégioban jonne létre, alapitéi kozott lehet az
onkormdnyzat, nonprofit szocidlis szervezet, de bank vagy épitdipari vallalat is.
Hosszu tdvon azonban a cél az, hogy az j tipust szocidlis lakdsvéllalatok egy
egységes, kozosségi bérlakdsrendszert alkossanak, amely integrdlnd a mai dnkor-
mdnyzati, 4llami lakdsdllomdnyt is.

A szocidlis lakdsvéllalat nonprofit kézcéli gazdasdgi tdrsasdg, amit 6nkor-
mdnyzatok, dllami szervezetek vagy nonprofit szervezetek alapitanak. A véllalat
hdrom médon juthat lakdsokhoz: (1) a kordbban leirt SZOL-modell keretében;
(2) 6nkormdnyzati vagy dllami lakdsok dtvételével (tulajdonba vagy kezelésbe
vételével); illetve (3) lakdsok épitésével/vdsdrldsdval. A lakdsvéllalat a kozponti
irdnyit6 szervezet dltal kidolgozott finanszirozdsi és programfeltételek mellett
dolgozza ki szakmai és pénziigyi stratégidjit, amelynek alapvetSen fontos eleme,
hogy a bevételek (lakbér, hitel és tdimogatds) és kiaddsok (beruhdzds, miikodte-
tés és felujitds) egyensulyban vannak. A szocidlis lakdsvéllalat olyan véltozatos
megolddsokat tud nyujtani, amely kiilonb6z8 anyagi helyzet(, de a lakdspiacrdl
kirekesztett csoportok szdmdra tud elfogadhaté lakhatdsi feltételeket teremteni.
Fontos, hogy ez az 4j tipust véllalat a ma létezd szervezeti elemekbél épiil fel, a
mai jogszabdlyok és pénziigyi mechanizmusok fokozatos megvaltoztatdsival.
A szocidlis lakdsvallalat az Gjabb eurdpai trendeknek megfelel8en segiti tagjai
munkaerd-piaci stratégidjdt és képzések, tandcsadds révén a vdlsdghelyzethez vald
alkalmazkodisds.

A javasolt modell bevezetése fokozatosan képzelhetd el, tipikusan a kormdny-
zat 4ltal inditott ,zdrt végll”, tobb évet dtfogd programon keresztiil. A kezdetben
a fenti elveknek megfelel8en létrehozott kisérleti lakdsvéllalatok mellett még m-
kodik az 6nkormdanyzati bérlakdsrendszer és a Nemzeti Eszkozkezeld (NET Zrt.)
dllomdnya,?® amelyek fokozatosan az 4j tipust tdrsasigok kezelésbe keriilnek
(akdr a sajit maguk 4ltal létrehozott lakdsvéllalatokat révén). Az onkormdnyzatok
tovébbra is fenntartanak egy sajit lakdsdllomdnyt, ami egyre inkdbb a legjobban
rdszoruldkat célozza (ldsd a szocidlis szdllds modell alapjait Szombathelyen),?!
ami igy a lakds elvesztését elézi meg; ebben az értelemben a hajléktalanelldtds

20 A Nemzeti Eszkozkezel8 Zrt. az eladésodott devizahitelesek tartozdsdt veszi meg a banktdl, ami-
nek kovetkeztében a fizetésképtelen eladésodott csaldd dllami tulajdonba keriilé lakds bérl8jévé vilik.
A lakbéreket torvény dllapitja meg, gyakorlatilag alacsonyabb szinten, mint az énkormdnyzati lakdso-
ké. A bérl8k 5 évig visszavdsdrolhatjak a lakdst, de erre alig van példa. A tervek szerint 35 ezer lakds
keriil igy dllami tulajdonba, bizonyos értelemben az elmult 25 év legnagyobb szociélis lakdsprogramja.
Ugyanakkor szdmos kérdés nyitott maradt a gazddlkoddsban: mi lesz a hdtralékosokkal, megiiresedett
lakdsokkal a lakdsok karbantartdsdval stb.? Emiatt érdemes olyan modellben gondolkodni, ami egy
késdbbi ponton integrélja ezt a lakdsdllomdnyt is.

2l Ez azonban azzal a veszéllyel is jir, hogy az énkormdnyzati bérlakdsszektor egyre nehezebben lesz
fenntarthato, hiszen a fizetésképtelen vagy nagyon alacsony fizet6képességli bérldk ardnya néni fog,
ami miatt erre a célcsoportra kiilén programot kell kidolgozni.
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részeként foghatd fel. Mig az 6nkormdnyzatok vagy dllami szervezetek (pl. NET
Zrt.) leal alapitott vallalatok esetében az alapité kdzvetlen befolydsa sziikebb lesz
az dllomdny muakodeetése tekintetében, mint kordbban, de a bérlakdspiac kiszd-
mithatdsdga miatt (jogi szabdlyozds) és a kdzponti tdimogatdsok (bérl8k lakhatdsi
koltségeinek tdimogatdsa) kovetkeztében hosszabb tdvon is fenntarthaté rendszer
jon létre. E modell irdnydba tett 1épésnek tekinthetd a veszprémi kisérlet, ahol az
onkormdnyzat és a Maltai Szeretetszolgdlat k6z6s nonprofit lakdstdrsasdgot hoz
létre az onkormdnyzati lakdsok kezelésére. A lakdstdrsasdg az ingatlankezelésen
kiviil szocidlis feladatokat is elldt, és médja van a SZOL logikdjanak megfeleld
programok inditdsdra.
Elképzeléseink szerint a kozosségi bérlakdsrendszer hosszabb tdvon a szocidlis
bérlakdsrendszer meghatdrozé szférdjévd vilik, ahol
e kiszamithatSk és el6re tervezhetdk a lakdstdmogatdsok, a lakdskoltségek, lak-
bérek;
e a bérelt lakhatds a csalddok szdmdra is biztonsdgos, kiszdmithaté megolddst
jelent;
e a szektor pénziigyileg fenntarthatd; és
e a lakdsillomdny szinvonala, mindsége nem romlik.

Az igy kiépiil kozosségi bérlakdsrendszer egy rugalmas, orszdgos szocidlis bér-
lakdsrendszer kereteit jelenti, ahol az igényektdl és lehetdségektd] fiiggben a sze-
repldk a szocidlis lakdsproblémdt a magdntulajdonu lakdséllomdny szocidlis hasz-
nositdsdval vagy a kiilonb6zé tipust szereplSk dltal vésdrolt vagy épitett lakdsok
felhaszndldsdval kezelik. A helyi lakdspiaci feltételektdl és a gazdasdg dllapotdtdl
fiigg, hogy melyik megolddst tekintjiik elfogadhaténak.

%k ok

Az elmult 25 év lakdspolitikdja nem volt sikertorténet. A kiépiilt jéléti rendszer és
ezen belill a szocidlis lakdspolitika nem volt képes hatékonyan enyhiteni a gazda-
sdg dtalakitdsa kovetkeztében kialakult egyenlStlenségeket, sét a lakdstdimogatdsi
rendszeren keresztiil nydjtott tdmogatdsok novelték a tdrsadalmi kiilonbségeket.
A kozponti kormdnyzati szinten nem volt olyan hatdrozott politikai erd, amely a
szocidlis lakdspolitika mellett elkdtelezte volna magdt, és a lakdsszektorért fe-
lelés 6nkormdnyzatok pénziigyi és politikai ellenérdekeltsége esélytelenné tette
a helyi szocidlis lakaspolitikdt. Ennek kovetkezménye, hogy a tdrsadalom alacsony
jovedelmi csalddjain az egyébként is rossz mindségti 100-110 ezer dnkormdany-
zati lakds nem tud segiteni, és ezeknek a csalddoknak tobbsége a tulajdoni szek-
tor periféridjira (tdvoli telepiilésekre és a vdrosi szegregdtumokba) szorulnak ki,
illetve a tobbé-kevésbé kiszdmithatatlan, bizonytalan magénbérlakds-szektorba
kényszeriilnek. A probléma gyokere az, hogy a piacgazdasdg dltal biztositott jo-
vedelmek, illetve az ebbdl kiesd személyek tdrsadalmilag elfogadhaté mértéki
jovedelemkiegészitése a hdztartdsok jelentds része szimdra nem biztositja a la-
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kdsok megfizethetéségét. Ennek oka a forrdsok elégtelensége, az informélis gaz-
dasdg jelentds szerepe és a korszer(i lakdspolitika hidnya. A tanulmdnyban egy
olyan modellt vdzoltunk fel, amely a lakdspolitika oldaldrél kindl fel a maindl
hatékonyabb és szocidlisabb rendszert, amelynek kiépitésére a jelenlegi intézmé-
nyek is érdekeltté tehet8k, amennyiben ennek kozponti forrdsai is rendelkezésre
dllnak. Ugyanakkor ez a modell is kudarcra van itélve, amennyiben a gazdasig
mds teriiletein nem indulnak meg a reformfolyamatok, illetve nem torténik meg
az informalis gazdasignak a jelenleginél lényegesen sziikebb teriiletre valé visz-
szaszoritdsa.

Irodalom?2

ASZ (2007): JELENTES a felséoktatds kollégium beruhdzdsi programjinak ellen-
orzésérdl. (Jelentés szama 0741). 2007. oktdber. http://docplayer.hu/4960440-
Jelentes-a-felsooktatas-kollegium-beruhazasi-programjanak-ellenorzeserol-0741-
2007-oktober.html

Baar, K. Kenneth (1993): A lakdstulajdonosok és a bérlék viszonydt szabilyozd
torvény
a magdntulajdonban levd lakdsokndl. Kézirat.

Barham, Gordon (2004): 7he Effects of Taxation Policy on the Cost of Capital in
Housing — A Historical Profile (1976 to 2003). CBFSAI Financial Stability
Report 2004. http://www.centralbank.ie/publications/Documents/Part%203%20
-%20The%20Effects%200f%20Taxation%20Policy%200n%20the%20Cost%200f%20
Capital%20in%20Housing%20A%20Historical%20Profile%20by%20Gordon%?20-
Barham.PDF

Chelcea, Liviu (2012): The ‘Housing Question’ and the State-Socialist Answer:
City, Class and State Remaking in 1950s Bucharest: Housing Nationaliza-
tion in 1950s Bucharest. International Journal of Urban and Regional Re-
search, (36), 2 March, 281-96.

Engels, Friedrich (1971 [1845]): A munkdsosztdly helyzete Anglidban. Marx—En-
gels Mivei (MEM) 2. két. Budapest: Kossuth, 211-473.

Erdési Sdndor (2000): Lakdsbérlet bardti dron. Intézmények és személyes kap-
csolatok a magdnbérleti piacon. Szocioldgiai Szemle, (10), 2. http://www.
szociologia.hu/dynamic/0002erdosi.htm

Erdési, Sdndor — Hegediis, Jézsef — Somogyi, Eszter (2000): Is private rental
an option for urban housing provision in Hungary? Journal of Housing and
Built Environment, (15), 3, 267-291. http:/link.springer.com/article/10.1023%2F
A%3A1010137519113#page-1

Falusné Szikra Katalin (1986): A kistulajdon helyzete és jovdje. Budapest: KJK.

22 Az internetes hivatkoz4sok utolsé letdltésének ddtuma a kézirat lezdrdsdnak idépontja: 2016. 03. 22.

58 esély 2016/2


http://docplayer.hu/4960440-Jelentes-a-felsooktatas-kollegium-beruhazasi-programjanak-ellenorzeserol-0741-2007-oktober.html
http://docplayer.hu/4960440-Jelentes-a-felsooktatas-kollegium-beruhazasi-programjanak-ellenorzeserol-0741-2007-oktober.html
http://docplayer.hu/4960440-Jelentes-a-felsooktatas-kollegium-beruhazasi-programjanak-ellenorzeserol-0741-2007-oktober.html
http://www.centralbank.ie/publications/Documents/Part 3 - The Effects of Taxation Policy on the Cost of Capital in Housing A Historical Profile by Gordon Barham.PDF
http://www.centralbank.ie/publications/Documents/Part 3 - The Effects of Taxation Policy on the Cost of Capital in Housing A Historical Profile by Gordon Barham.PDF
http://www.centralbank.ie/publications/Documents/Part 3 - The Effects of Taxation Policy on the Cost of Capital in Housing A Historical Profile by Gordon Barham.PDF
http://www.centralbank.ie/publications/Documents/Part 3 - The Effects of Taxation Policy on the Cost of Capital in Housing A Historical Profile by Gordon Barham.PDF
http://www.szociologia.hu/dynamic/0002erdosi.htm
http://www.szociologia.hu/dynamic/0002erdosi.htm
http://link.springer.com/article/10.1023%2FA%3A1010137519113#page-1
http://link.springer.com/article/10.1023%2FA%3A1010137519113#page-1

Hegediis J6zsef — Horvith Vera — Somogyi Eszter: A maganbérlakds-szektor mikodése...

Farkas Jdnos (2003): Beszdmold a magdntulajdonii lakdsok lakbérének felméréséril
és a kapott eredmények — a lakdsszolgdltatds értékének meghatdrozdsiban torté-
né — felhaszndlhatdsigdarél. KSH, kézirat.

Fehér Bordka — Somogyi Eszter — Teller Né6ra (2012): Tamogatott lakhatdsi
programok kiterjesztésének és mds lakdstdmogatdsokkal valé dsszehangoldsa-
nak lehet8ségei. Esély, (23), 4, 6—64. http://www.esely.org/kiadvanyok/2012_4/
fehersomogyi.pdf

Follain, James R. — Hendershott, Patric H. — Ling, David C. (1992): Real Estate
Markets since 1980: What Role Have Tax Changes Played? National Tax
Journal, (45), 3, 53-266. http://www.ntanet.org/NTJ/45/3/ntj-v45n03p253-66-
real-estate-markets-since.pdf

Forrai Erzsébet — Laddnyi Erika (2007): Tanulmdny a vidéki timogatott lakha-
tdsi programban részt vevd hajléktalan emberekrdl. Kapocs, 2007. oktdber.

Green, Richard K. — Malpezzi, Stephen (2003): A Primer on U.S. Housing
Markets and Housing Policy. Washington: Urban Institute Press, 55— 60.

Gydri Péter (2008): Tdmogatott Lakhatdsi Program keretében végrehajtott monito-
rozds eredményei 2006—2007. Budapest: Osszefogis Kozalapitviny.

Gydri Péter (2009): Tdmogatott Lakhatdsi Program keretében végrehajtott monito-
rozds eredményei 2008. Budapest: Osszefogds Kozalapitvany.

Gydri Péter (2010): Tdmogatott Lakhatdsi Program keretében végrehajtott monito-
rozds eredményei 2009. Budapest: Osszefogas Kozalapitvany.

Gydri Péter (2013): Javaslatok a lakhatds és a gondozds biztonsdgdnak rendszer-
szer(i megerdsitésére. Esély, (24), 6, 43—82.

Gydri Péter (2014): Hajléktalaniigyi orszdgjelentés 2013. Késziilt az UJ Széche-
nyi Terv tdimogatdsdval. http://www.bmszki.hu/sites/default/files/field/uploads/
vegso-orszagjelentes2013-szallitasra.pdf

Hegediis Jézsef (2006): Lakdspolitika és a lakdspiac — a kdzpolitika korldtai.
Esély, (17), 5, 65-100. http://www.esely.org/kiadvanyok/2006_5/HEGEDUS.pdf

Hegediis Jézsef (2005): Bérlakdsok Kelet-Eurépdban. 2000, (17), 4, 13-21.
http://ketezer.hu/2005/04/berlakasok-kelet-europaban/

Hegediis, Jozsef (2013): Social housing in Hungary: Ideas and plans without
political will. In Hegediis, Jézsef — Lux, Martin — Teller, Néra (eds.) (2013):
Social Housing in in Transition Countries. Oxford: Routledge, 180-194.

Hegediis Jézsef (with Erdési, S. — Somogyi, E.) (1999): The private rental sector
in Hungary: Facts and Possibilities. Budapest: Urban Institute — Vdroskutatds
Kft. Manuscript.

Hegediis Jézsef — Horvéth Vera (2013): Eves jelentés a lakhatdsi szegénységrol
2012. Budapest: Habitat for Humanity — Véroskutatds Kft. http://www.mri.
hu/wp-content/uploads/2013/10/jelentes_veglszoveqg_web.pdf

Hegediis Jézsef — Horvédth Vera — Somogyi Eszter (2013): U] tipusii kozosségi
bérlakdsrendszer (KBR) kiépitése (Orszdgos szintii szakpolitikai javaslat). Buda-
pest: Habitat for Humanity — Varoskutatds Kft. Kézirat. http://www.mri.hu/
wp-content/uploads/2013/12/WP3a-MRI_orszagos-javaslat_20131018.pdf

esély 2016/2 59


http://www.esely.org/kiadvanyok/2012_4/fehersomogyi.pdf
http://www.esely.org/kiadvanyok/2012_4/fehersomogyi.pdf
http://www.ntanet.org/NTJ/45/3/ntj-v45n03p253-66-real-estate-markets-since.pdf
http://www.ntanet.org/NTJ/45/3/ntj-v45n03p253-66-real-estate-markets-since.pdf
http://www.bmszki.hu/sites/default/files/field/uploads/vegso-orszagjelentes2013-szallitasra.pdf
http://www.bmszki.hu/sites/default/files/field/uploads/vegso-orszagjelentes2013-szallitasra.pdf
http://www.esely.org/kiadvanyok/2006_5/HEGEDUS.pdf
http://ketezer.hu/2005/04/berlakasok-kelet-europaban/
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2013/10/jelentes_veglszoveg_web.pdf
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2013/10/jelentes_veglszoveg_web.pdf
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2013/12/WP3a-MRI_orszagos-javaslat_20131018.pdf
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2013/12/WP3a-MRI_orszagos-javaslat_20131018.pdf

TANULMANY

Hegediis, J6zsef — Horvdth, Vera — Teller, N6ra — Tosics, Néra (2014b): TEN-
LAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe. National
Report for Hungary. http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/HungaryRe-
port_09052014.pdf

Hegediis, J6zsef — Horvidth, Vera — Tosics, Néra (2014a): Economic and legal
conflicts between landlords and tenants in the Hungarian private rental sec-
tor. International Journal of Housing Policy, (14), 2, 141-163.

Hegediis Jézsef —Péteri Gdbor (2015): Kozszolgéltatdsi reformok és a helyi 6n-
kormdnyzatisdg, Szocioldgiai Szemle, (25), 2, 90-119.

Hegediis Jézsef — Somogyi Eszter (2013a): Szocidlis lakdsiigynikségek a fejlett
orszdgok lakdsrendszereiben (kiilfoldi tapaszralatok dttekintése). Budapest:
Habitat for Humanity Magyarorszdg — Varoskutatds Kft. Manuscript. http:/
www.mri.hu/wp-content/uploads/2016/03/WP_1_1_Kulfoldi_gyakorlatok_final.pdf

Hegediis Jézsef — Somogyi Eszter (2013b): Innovativ elemek a szocidlis lakdspo-
litikdban Magyarorszdgon. Budapest: Habitat for Humanity Magyarorszdg
— Viaroskutatas Kft. Kézirat. http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2016/03/
WP_1_2_magyar_innovativ_gyakorlatok_final.pdf

Hegediis J6zsef — Somogyi Eszter — Teller Néra (2008): Reformjavas-
latok egy korszerii szocidlis lakdspolitika kialakitdsdra. Budapest: Vi-
roskutatds Kft. Kézirat. http://mri.hu/wp-content/uploads/2012/07/
Reformjavaslatok-egy-korszer%C5%B1-szoci%C3%A1lis-lak%C3%Alspolitika-
kialak%C3%ADt%C3%A15%C3%A1ra.pdf

Hegediis Jézsef — Teller Néra (20006): A tdmogatott bérlakdsszektor novelésér
célzd program intézményi és szervezeti feltéreleinek elemzése és javaslattétel a
bérlakdsprogram alternativ intézményi modelljére. Budapest: Viroskutatds Kft.
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2016/02/A-tamogatott-berlakasszektor-
2006-apr.pdf

Hegediis Jézsef — Teller Néra (2007): A 2000 és 2004 kozotti Allami Timoga-
tast Bérlakdsprogram eredményei és a 2005-ben inditott lakbértdmogatdsi
program eredményei. Budapest: Vdroskutatds Kft. Kézirat.

Hegediis J6zsef — Tosics Ivan (1982): Lakdsosztédlyok és lakdspolitika I-1I. A bu-
dapesti lakdspiac irdnyitdsdnak véltozdsai az elmult hdrom évtizedben. Moz-
g0 Vilzz’g) 9, 12-21. és 10, 95-105. http://mri.hu/wp-content/uploads/2012/07/
Lak%C3%A15052t%C3%AT1lyok-%C3%A9s-lak%C3%A1spolitika-1.-1l..pdf

Hegediis Jézsef — Tosics Ivan (1994): A kelet-eurépai lakdsmodell felbomld-
sa Magyarorszdgon (1950-1989). Budapest: MTA Szociolégiai Intézete
— MTA Tiérsadalmi Konfliktusok Kutaté Kézpontja, 125-142. http://mri.
hu/wp-content/uploads/2012/07/A-kelet-eur%C3%B3pai-lak%C3%Al1smodell-
felboml%C3%A1sa-Magyarorsz%C3%A1gon-1950-1989.pdf

Himmelberg, Charles — Mayer, Christopher — Sinai, Todd (2005): Assessing
High House Prices: Bubbles, Fundamentals, and Misperceptions. Federal
Reserve Bank of New York Staff Report No. 218, September.

Immopress (2005): Onkormdnyzati és piaci lakbérek Magyarorszagon. Kézirat.

60 esély 2016/2


http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/HungaryReport_09052014.pdf
http://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/HungaryReport_09052014.pdf
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2016/03/WP_1_1_Kulfoldi_gyakorlatok_final.pdf
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2016/03/WP_1_1_Kulfoldi_gyakorlatok_final.pdf
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2016/03/WP_1_2_magyar_innovativ_gyakorlatok_final.pdf 
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2016/03/WP_1_2_magyar_innovativ_gyakorlatok_final.pdf 
http://mri.hu/wp-content/uploads/2012/07/Reformjavaslatok-egy-korszer%C5%B1-szoci%C3%A1lis-lak%C3%A1spolitika-kialak%C3%ADt%C3%A1s%C3%A1ra.pdf
http://mri.hu/wp-content/uploads/2012/07/Reformjavaslatok-egy-korszer%C5%B1-szoci%C3%A1lis-lak%C3%A1spolitika-kialak%C3%ADt%C3%A1s%C3%A1ra.pdf
http://mri.hu/wp-content/uploads/2012/07/Reformjavaslatok-egy-korszer%C5%B1-szoci%C3%A1lis-lak%C3%A1spolitika-kialak%C3%ADt%C3%A1s%C3%A1ra.pdf
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2016/02/A-tamogatott-berlakasszektor-2006-apr.pdf
http://www.mri.hu/wp-content/uploads/2016/02/A-tamogatott-berlakasszektor-2006-apr.pdf
http://mri.hu/wp-content/uploads/2012/07/Lak%C3%A1soszt%C3%A1lyok-%C3%A9s-lak%C3%A1spolitika-I.-II..pdf
http://mri.hu/wp-content/uploads/2012/07/Lak%C3%A1soszt%C3%A1lyok-%C3%A9s-lak%C3%A1spolitika-I.-II..pdf
http://mri.hu/wp-content/uploads/2012/07/A-kelet-eur%C3%B3pai-lak%C3%A1smodell-felboml%C3%A1sa-Magyarorsz%C3%A1gon-1950-1989.pdf
http://mri.hu/wp-content/uploads/2012/07/A-kelet-eur%C3%B3pai-lak%C3%A1smodell-felboml%C3%A1sa-Magyarorsz%C3%A1gon-1950-1989.pdf
http://mri.hu/wp-content/uploads/2012/07/A-kelet-eur%C3%B3pai-lak%C3%A1smodell-felboml%C3%A1sa-Magyarorsz%C3%A1gon-1950-1989.pdf

Hegediis J6zsef — Horvith Vera — Somogyi Eszter: A maganbérlakds-szektor mikodése...

Jorgenson, D. Wale (1967): The theory of investment behaviour. In Ferber, Rob-
ert (ed.): Determinants of Investment Behavior. New York: Columbia Univer-
sity Press, 129-155.

Juhész Istvidn (1997): A szabadpiaci bérlakds iizletdg kialakuldsa Budapesten.
Kézirat.

Lakatos Judit (2014): Kiilfoldén dolgozé magyarok, Magyarorszdgon dolgozé
kiilfoldiek. Statisztikai Szemle, (92), 2, 93—12. http://www.ksh.hu/statszemle_a
rchive/2015/2015_02/2015_02_093.pdf

Lowe, Stuart (2000): A tale of two cities — rental housing in Budapest and Sofia
in the 1990s. Journal of Housing and Built Environment, (15), 3, 249-266.
http://link.springer.com/article/10.1023%2FA%3A1010181015496#page-1

Kammourieh, Sima (2010): Convergence and “deconvergence” of living stand-
ards in the New Member States of the European Union. Tresor-Economics,
82, 1-8. https://www.tresor.economie.gouv.fr/file/326916

Malpezzi, Stephen — Wachter, Susan M. (2005): The Role of Speculation in
Real Estate Cycles. Journal of Real Estate Literature, (13), 2, 1-40. http:/real-
estate.wharton.upenn.edu/research/papers/full/401.pdf

Meen, Geoffrey (1990): The Removal of Mortgage Credit Constraints and the
Implications for Econometric Modelling of UK House Prices. Oxford Bul-
letin of Economics and Statistics, (52), 1, 1-23.

Mocsdry J6zsef (2001): Visszapillantds a privatizdcidra, Eszmélet, (13), 52, 4-39.
http://epa.oszk.hu/01700/01739/00037/eszmelet_EPA01739_52.item350.htm

Némethy LdszI6 (1958): Lakbérek. In A lakds. Budapest: KJK, 205-237.

Petschnig Mdria (1986): A munkaerd és lakdsa. Valdsdg, 10, 35-45.

Poterba, James M. (1984): Tax subsidies to owner-occupied housing: An asset
market approach. Quarterly Journal of Economics, (99), 4, 729-752.

Rakvdcs Jozsef (2006): Lakdsok és helyiségek bérlete. Budapest: HVG-ORAC.

Semjén Andrds — Téth Istvan Jénos — Medgyesi Mérton — Czibik Agnes
(2008): Addcsalds és korrupcid: lakossdgi érintettség és elfogadottsig. Bu-
dapest: MTA KTI. /Mtihelytanulmanyok, 13./ http:/www.econ.core.hu/file/
download/mtdp/MTDP_0813.pdf

Székely Gdborné (2011): Tdrsadalmi helyzetkép 2010. Lakdshelyzet. Budapest:
KSH. https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/thk/thk10_lakas.pdf

Téth 11diké (1967): Albérlsk és dgybérlék problémai. Valdsdg, 7, 96-100.

Vajda Agnes — Zelenay Anna (1984): Lakdshelyzer '80. Budapest: KSH. /1fjisag-
statisztikai Kozlemények./

Valuch Tibor (2013): Magyar Hétkoznapok. Fejezetek a mindennapi élet toreé-
netébdl Magyarorszdgon a mésodik vilighdborutdl az ezredforduldig. Buda-
pest: Napvildg Kiadé.

Verbrugge, Randal (2009): 7he Puzzling Divergence of Rents and User Costs,
1980-2004. U.S. Bureau of Labor Statistics, Working Paper 422. http:/
www.bls.gov/ore/pdf/ec080080.pdf

esély 2016/2 61


http://www.ksh.hu/statszemle_archive/2015/2015_02/2015_02_093.pdf
http://www.ksh.hu/statszemle_archive/2015/2015_02/2015_02_093.pdf
http://link.springer.com/article/10.1023%2FA%3A1010181015496#page-1
https://www.tresor.economie.gouv.fr/file/326916
http://realestate.wharton.upenn.edu/research/papers/full/401.pdf
http://realestate.wharton.upenn.edu/research/papers/full/401.pdf
http://eszmelet.hu/eredeti-szerzo/mocs�ry_j�zsef/
http://epa.oszk.hu/01700/01739/00037/eszmelet_EPA01739_52.item350.htm
http://www.econ.core.hu/file/download/mtdp/MTDP_0813.pdf
http://www.econ.core.hu/file/download/mtdp/MTDP_0813.pdf
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/thk/thk10_lakas.pdf
http://www.bls.gov/ore/pdf/ec080080.pdf
http://www.bls.gov/ore/pdf/ec080080.pdf

