Banai Adam — Nagy Tamas

Vallalkozéi bérlakasprogram enyhitheti a sz(ikos lakaskinalatot

Az elmult évek hazai lakdspiaci draguldsat keresleti oldalrél a kedvezé makrofundamentumok
tamogattdk. Budapesten ezen beliil is kiemelt szerepe volt a befektetési motivdcionak. Az ujla-
kds-kindlat azonban nem tudott lIépést tartani a kereslettel, igy jelentds dragulds ment végbe. A
hazai lakdasdllomdany megujuldsa a jelenlegi lakdsépitési ciklus csucsdn, 2019-ben is csupdn 0,4
szdzalékot tett ki, ami a régids orszdgokhoz, de historikusan is kiugroan alacsonynak szamit. A
magasabb lakdsépitési volumen a GDP-re tobb csatorndn gyakorolt kedvezé hatds miatt is kivd-
natos lenne, aminek elérésében az ujonnan értékesitett lakdsok mellett a bérlakdsok nagyszamu
épitése is segithet. Egy piaci alapon miikédé, vallalkozoi bérlakdsszektor megteremtése, a hazai
lakasdllomdny megujuldsdnak javitdasdn tul hosszu tavu alternativat tudna kindlni széles tarsa-
dalmi rétegek lakhatdsi igényeire, javitia az életmindséget és ezen keresztiil az orszdg verseny-
képességét is. Ehhez az addzadst, a bérlék és bérbeaddk jogait, valamint tamogatdsi rendszert is
érinté szabdlyozdsmddositdsok sziikségesek.

1. AZ ELMULT EVEK LAKASPIACI AREMELKEDESEBEN A MEGFELELO KINALAT HIANYA IS SZERE-
PET JATSZOTT

A 2014 6ta tarté lakdspiaci felivelés soran keresleti oldalrdl szamos tényez6 tdmogatta a piacot. A
kedvez6 makrogazdasagi kornyezet kovetkeztében évente atlagosan 5 szazalékkal emelkedé redl-
bérek, a folyamatosan csokkené munkanélkiiliség és a b6viils foglalkoztatas a lakossag rovid és
hosszabb tavu jovedelemkilatasainak javitasa révén egyarant tamogattdk a lakdingatlanok iranti
er6sodé keresletet. A piac béviiléséhez és a lakdsarak — el6zetes becslések szerint — 2019-ig tartd
folyamatos emelkedéséhez azonban a befektetési célu lakasvasarlasok aranyanak emelkedése is
érdemben hozzajarult, kiilonésen Budapesten.

Az ingatlanok irdnti megnovekedett keresletre az Ujlakas kinalat nem volt képes megfelelé mérték-
ben és id6ben reagalni. A lakasallomany megujuldsa 2019-ben, amikor varakozasunk szerint tet6z-
hettek az Uj dtadasok, hozzavetblegesen 0,4 szazalékot tett ki, ami mind historikusan és régiés 6sz-
szehasonlitasban is nagyon alacsonynak szamit. A jelenlegi tempdban mintegy 200 évente Ujul meg
a hazai lakéingatlanok allomanya. Lengyelorszdgban és Ausztridban tobb mint kétszer gyorsabban,
mintegy 1,3 szazalékos volt 2018-ban a megujulasi rata, de Szlovakidban és Csehorszagban is ma-
gasabb volt 1 és 0,7 szazalékkal rendre. Az MNB el6rejelzése szerint rdadasul 2020-21-t6l visszaesés
varhato az Uj lakasok kindlataban, igy a probléma még inkabb elmélyilhet (1. abra).

A lakhatas elérhetGsége a jelentds mértékben megemelkedett arszint és a sz(ikos kindlat miatt szé-
les kor(i probléma lett, kiilonosen a févarosban, ahol mara a lakdsarak jovedelmekhez viszonyitott
aranya a 6. legmagasabb Eurdpa szerte. Raadasul az albérletarak lakasarakkal parhuzamos dragu-
l[dsa miatt a tipikus bérleti dij kifizetése utan keresetlinkb6l — az eurdpai févarosok kozott,



vasarléerbparitdson — Budapesten marad az egyik legkevesebb, ami versenyképességi szempon-
tokbdl is problémakat vet fel kiiléndsen a mobilisabb fiatalabb generacidoknal.

1. dbra: Az atadott uj épitésii lakdsok szdma orszdgosan és annak elérejelzése
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Forras: KSH; MNB, Lakaspiaci jelentés, 2019. november.

2. FONTOS LENNE AZ UJLAKAS KiNALAT NOVELESE

Az Ujlakas kinalat ndvelése nem csupdn amiatt fontos, hogy egyensulyt teremthessen a kereslettel
szemben, hanem a lakasépitések érdemi GDP-re gyakorolt hatdsa miatt is. Az MNB becslése szerint
(MNB, Lakaspiaci jelentés, 2019. majus, 1. keretes iras) 10 ezer addiciondlis Uj lakas felépitése a

tobb csatorndn keresztil keletkez6 hozzaadott érték alapjan a GDP-hez 0,6-0,7 szazalékos novek-
ménvyt jelent, a foglalkoztatottsag szempontjabdl pedig mintegy 55 ezer Uj munkahely létrejottét
eredményezi. Nem kérdés tehat, hogy a gazdasagpolitikdnak érdemes lenne meghatdrozni egy Uj
hosszu tavu egészséges novekedést tdmogatd éves lakasépitési volument, amelynek elérését ezt
kovet6en szabdlyozoi eszkdzokkel is tamogatnia kellene. Az Gjlakds-épitések megfelel§ volumené-
nek eléréséhez azonban nem feltétleniil sziikséges csupan értékesitési célra szant lakasokban gon-
dolkodnunk. A lakhatasi lehet&ségek diverzifikacidjahoz bérlakasok nagyszamu épitése tudna hoz-
zajarulni. Mindezt jél mutatjak mas nagy févarosok példai is, mint Bécs, ahol a lakossag 78 szaza-
Iéka bérel szemben Budapesttel, ahol csupan a lakossag 20 szazaléka.

3. EGY VALLALKOZOI BERLAKASPROGRAM SEGITHET

Magyarorszagon nem alakult ki piaci alapon m(ikodé vallalkozoi bérlakdsszektor, amely hosszu ta-
von tervezhetd alternativat kinalna a lakasvasarlassal szemben. Az az 6nkormdnyzati lakasallomany
legfeljebb a szocidlis lakasigények kielégitésére lehet elegendd, a tdrsadalom széles rétegei sza-
mara azonban nem allnak rendelkezésre Uzletszer(ien és professzionalisan lizemeltetett, hosszu
tavu lakhatasi alternativat kindld bérlakdsok. Eurdpai 6sszehasonlitdsban Magyarorszagon az egyik
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https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2019-majus-hun-0508digi.pdf

legmagasabb, 86 szazalékos a sajat tulajdonu lakdingatlanban é16 lakossag aranya, a fennmaradé
14 szazalék tobbsége pedig szocidlis alapon bérel 6nkormanyzati lakast (2. abra).

2. dbra: A lakossdg lakhatdsi stdatusz szerinti megoszldsa eurdpai 6sszehasonlitdsban (2018)
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Forras: Eurostat EU-SILC felmérés.

Egy piaci alapon m(ikddé, vallalkozdi bérlakasszektor megteremtése, a lakasvasarlas romlo elérhe-
t6sége mellett, hosszu tavua alternativat tudna kindlni szélesebb tarsadalmi rétegek lakhatdsi igé-
nyére. Az Uj bérlakaskinalat megjelenése a lakasbérleti dijak egyensulyi szintjére csokkent6 hatas-
sal lehet. Az egyedi élethelyzeteket jobban kiszolgalva, a munkaeré mobilitdsanak elGsegitésén ke-
resztill javitja a versenyképességet, s ezen keresztiil el6segiti a gazdasagi névekedést. Tovabba hoz-
zajarul a hazai lakasallomany megujuldsdhoz, minGségének javulasahoz.

A Lakds- és Ingatlanpiaci Tanacsado Testilet (LITT) januar végén publikalt jelentésében szintén ki-
emelt szerepet kap a vallalkozdi bérlakaspiac |étrejottét eldsegitd feltételek megteremtése. A bér-
lakasfejlesztések megvaldsitdasahoz rendelkezésre alinak hazai fejleszt8i és kivitelez6i kapacitasok
és keresleti oldalon a lakossag bérlakasok iranti igénye is jelen van. Befektet6i szemszogb6l a hosz-
szU tavu bérbeadasi cély, lakdsbefektetés mérsékeltebb kockazatot képvisel a kereskedelmiingat-
lan-befektetésekhez képest. Az alacsonyabb, de hosszu tavon stabil j6vedelmet biztositd bérhazak
irant van befektetdi kereslet mind hazai, mind nemzetkézi szinten, ugyanakkor a hatalyos hazai
szabdlyozasi kdrnyezetben a potencialis befektet6k nem Iépnek be a piacra.

A hazai vallalkozéi bérlakasszektor létrejottéhez sziikséges sarokkdvek kozott kiemelendd a hosszu
tdvu bérbeaddas esetén a bérl6 és bérbeadd jogait egyarant védd és kikényszerithet6 szabalyozas
kialakitasa. A bérl6k védelmét illetéen a cél, hogy amig a bérlé megfizeti a ,fair” bérleti dijat, to-
vabba betartja a hazirendet, addig nem lehet , kirakni” a bérleménybdl a fix, hosszu tavu (3-5 éves)
bérleti id6szak alatt. A bérbeaddk védelmére pedig egy igazsagos és gyorsan végrehajthaté szaba-
lyozas szikséges nem fizetés esetére. A beruhazasok finanszirozhatésaga kapcsan pedig sziikséges
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https://www.mnb.hu/letoltes/litt-2019-beszamolo-20200130.pdf
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a hosszu tavu megtériléshez igazodo, kedvezd és hosszu tavon fix kamatozasu hiteltermékre,
amely jelenleg hianyzik a bankok kindlatabdl.

A fentiek mellett szdmos egyéb kérdés meriil fel szabalyozéi oldalrdl:

- A szektor létrejottének el6segitésére megfontolandd a lakhatdsi tamogatas rendszerének
kialakitdsa: lehetséges a munkadodk részére addkedvezmény biztositdsa, amennyiben a
munkavallalé vallalkozéi bérlakast bérel. De bizonyos feltételek (pl. korhoz, gyerekszamhoz
kotve) esetén allami bérleti dij tdmogatasra is lehet lehet&séget teremteni.

- Felmeril a lakdsbérbeadashoz kapcsolddé afa szintjének csokkentése. Jelenlegi helyzetben
addzasi szempontbdl a vallalkozoi bérbeadas nem versenyképes a maganszemélyek bérbe-
adasaval szemben.

- Felmeriilhet még a lakasok bérl6k altali megvdasarlasanak lehet6sége, melynek megitélése
azonban kettds: Gzemeltetési szempontbdl a vegyes tulajdont a befekteték keriilendének
tartjak, hiszen igy nem tudjak hatékonyan lGzemeltetni a portféliét. Emellett bérlGi oldalrdl
sem biztos a vételi lehetdség igénye. A bérlés egyik el6nye, hogy az élethelyzethez rugal-
masan alakithatd, igy a bérl6k sok esetben nem is akarnak sajat tulajdont. Egyes bérlék
szempontjabdl ugyanakkor egyfajta pozitiv, tervezhet6 jovéképet is mutathat a vételi op-
cié.

A vallalkozoi bérlakdsprogram megvaldsitdsa novekedési tartalékot is jelenthet a nemzetgazdasag
szamadra, illetve versenyképességi szempontbdl is lehet pozitiv hatasa, igy a részletek megfeleld
kidolgozdsa minden érinett fél érdeke.

»Szerkesztett formdban megjelent a portfolio.hu oldalon 2020. februdr 6-én.”
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