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A lakhatasi koltségek ugrasszeri no-
vekedése miatt tomegek szamara valt
elérhetetlen alomma az elsé sajat lakas
megszerzése vagy a tulzsufolt otthon na-
gyobbra cserélése. Ez 6ssznemzeti prob-
léma, amennyiben az orszag hosszu tava
gazdasagi teljesitményét is visszafogja.

....................................

A magyar lakaspiac egyik legmegha-
tarozobb sajatossaga a lakastulajdonlas
nemzetkozi 6sszehasonlitasban is rend-
kiviil magas aranya. A magyarok kozel
90 szazaléka sajat tulajdont ingatlanban
él, ami a negyedik legmagasabb arany az
Euro6pai Union beliil.

....................................

A kiemelked6éen magas tulajdonosi
arany f6 elénye, hogy védelmet bizto-
sit a lakhatasi szegénység legsulyosabb
formaitol, azonban szamos sulyos, rend-
szerszintl problémat is general. Ilyen
mindenekel6tt a ,hazban gazdag, kész-

pénzben szegény” jelensége. Hazank
az EU egyik legszegényebb orszaga, a
tulajdonosok jelent6s részének pedig
nincs elegend6 jovedelme lakasa fenn-
tartasara, korszertsitésére vagy a ma-
gas rezsikoltségek kifizetésére. Az in-
gatlanallomany energetikai elavultsaga
sulyosbitja hazank energiafiiggdségét:
a haztartasok ,felel6sek” a hazai ener-
giafelhasznalas egyharmadaért.

....................................

A lakastulajdonlas magas aranya a
munkaero alacsony mobilitasaval is 6sz-
szefiigg: a magyarok kétharmada kisebb
varosokban vagy falvakban rendelkezik
otthonnal; sokuk anyagi okokbol nem
engedheti meg maganak, hogy a tobb és
magasabb min6ségi munkalehetdsége-
ket biztosité nagyvarosokba kolt6zzon,
illetve ott tanuljon.

....................................

Mig az atlagot tekintve a magyarok
lakhatasi helyzete nem valsagos, a leg-
szegényebb tarsadalmi csoportok kiri-
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voan rossz koriilmények kozott élnek.
A medianjovedelem 60 szazaléka alatt
keresOk 18 szazalékat érinti sulyosan a
lakhatasi szegénység. A magyarok 12,6
szazaléka emellett olyan otthonban la-
kik, ahol beazik a tet6, vizes a fal vagy
korhadtak a nyilaszarok.

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

A lakhatasi problémakban nagy sze-
repet jatszik, hogy Budapest és szamos
masik magyar nagyvaros lakaskinalata
szikos, egyuttal rossz mindségi. 2024-
ben az EU-ban Magyarorszagon épiilt a
legkevesebb uj lakas ezer fére vetitve,
de alakasallomany megujulasi rataja is
nalunk volt a legalacsonyabb.

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

A lakhatasi problémak megoldasa
érdekében els6sorban kinalati oldalon
kell beavatkozni: nem a meglévo laka-
sallomany keresletét kell fokozni, tovabb
gerjesztve az aremelkedést, hanem az
elérhet6 lakasallomanyt kell novelni.
Az allamnak ugyanakkor a magantéke
fokozottabb bevonasa mellett célzottan
kell tamogatnia a legszegényebbek, vala-
mint a vidékrol a févarosba és mas nagy-
varosokba koltozo6 diakok és életkezd6
fiatalok lakhatasat.

A lakasvasarlas realis, vonzo alterna-
tivajava kell tenni a lakasbérlést. Ennek
érdekében novelni kell a bérbeaddk és a
bérlok kozotti bizalmat és kiszamitha-
tosagot. Tegylik kotelez6vé a formaszer-
z0dések alkalmazasat a maganbérleti
piacon - ezekben a bérlok és a bérbeadok
jogait is védjiik fokozottabban! Erdem-
ben noveljiik a felmondasi id6t, és sziin-
tessiik meg a bérleti dij kiszamithatat-
lan valtoztatasanak jogat! Ugyanakkor
biztositsuk, hogy a bérbeadé a lehet6
leggyorsabban visszakaphassa az ingat-
lanat a nemfizet6 vagy karokat okozo
bérloktol!

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

A maganbérleti szektor fehéredése ér-
dekében az allami hatosagok kizarolag
a regisztralt bérleti viszonyokat ismer-
jék el érvényesnek! A regisztracio elma-
radasa esetén az allam stujtsa jelentés
pénzblntetéssel a bérbeadot! Hozzunk
létre nyilvanosan hozzaférhet6 lakbéra-
datbazist, amely transzparenssé teszi az
egyes varosrészek bérleti dijait és azok
valtozasat! A hosszu tavu bérleti szerzo-
dések esetében korlatozzuk az évkozbeni
rendkiviili lakbéremelések lehet6ségeét!
Az emelést kossiik elére rogzitett, objek-
tiv mutatokhoz!
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A legalabb 3 évre sz6l6 lakasbérleti
szerzOdések esetében a bérbeadas els6
éve valjék adomentessé, hogy csokkenjen
a rovid tava lakaskiadas megtérilési
el6nye! Evi 9o napot meghaladé id6tar-
tam esetén a plusz napok szamaval ara-
nyosan noveljiik a lakéingatlanok rovid
tavu kiadasanak 6sszesitett adoterhét! A
korlatozas azokra a magyarorszagi nagy-
varosokra vonatkozzon, ahol a hosszu
tava bérleti dijak medidnjanak és a helyi
median netto jovedelmeknek az aranya
alapjan alakaspiac kiilonosen feszesnek
tekinthet6!

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Egy jelent6s méretii, orszagos bérla-
kasépitési hullam elinditasa érdekében
az allam hozzon létre bérlakas profila
befektetési alapot! Az atfogo szemlélet
stratégiai tervezés érdekében a varosok
lakéingatlan-vagyonanak fejlesztésével,
bérbeadasaval és adasvételével erre 1ét-
rehozott nagyvarosi ingatlanvagyon-ke-
zel6 foglalkozzon!

12

Az allam kedvezményes hitelprogra-
mokkal, allami garanciadkkal, célzott
telekatadasokkal 6sztonozze olyan
nonprofit lakasszervezetek létrejottét,
amelyek meghatarozott csoportok lak-
hatasi esélyének biztositasa érdekében
vallaljak a hosszu tavu, koltségalapu bér-
beadast! Ezek a szervezetek els6sorban
a nagyvarosi munkaerdpiac mikodése
szempontjabol kulcsfontossag, de piaci
alapon egyre nehezebben lakhatashoz
juté csoportokra, mindenekel6tt a pa-
lyakezddkre, kisgyermekes csaladokra
vagy kozszolgaltatasokban dolgozokra
fokuszaljanak!

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Szabalyozatlan, befektetévezérelt in-
gatlanberuhazasok helyett szisztema-
tikus varostervezéssel fejlessziik Buda-
pestet és a nagyvarosainkat! Jelent6sen
noveljiik az olyan korszer(i, megfizethet6
és zoldteriiletekben gazdag ingatlanok
szamat, ahol minden fontos szolgaltatas
15 percen beliil elérhet6 a lakok szamara!
Az integralt varostervezés a kompakt va-
rosi modelleket tAmogassa, csokkentve
az autofliggdséget és a légszennyezést,
emellett kezelje prioritasként a parkok
és kozosségi létesitmények épitését!
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Az allam hozzon létre kiszamithato,
kormanyzati ciklusokon ativel6 varos-
fejlesztési és bérlakas-finanszirozasi
rendszert, amelyhez az 6nkormanyzatok
elére meghatarozott, atlathato feltételek
mellett férhetnek hozza! A tamogatasok
odaitélése ne atlathatatlan politikai al-
kukhoz, hanem objektiv indikatorokhoz
kapcsolddjon: példaul lakasar-jovedelem
mutatokhoz, a bérleti dijak alakulasa-
hoz, a népességvaltozas elorejelzéséhez
vagy a munkaeropiaci koncentracié mér-
tékéhez!

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Az allam folytasson anticiklikus épi-
téipar-tamogatasi politikat! Vagyis ké-
pezzink célzott koltségvetési tartalékot
a gyengébb gazdasagi novekedés éveire,
és ezekben az években inditsuk el a je-
lent6sebb allami beruhazasokat!

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Adjunk strtiséghénuszt az ingatlan-
fejlesztéknek: abban az esetben épit-
hessenek magasabb hazakat, illetve no-
velhessék a beépithetdséget, ha cserébe
szaz épitett lakasonként legalabb egyet
onkormanyzati tulajdonba adnak!

1Z

A nagyvarosokban 6sztonozzik a bér-
lakasallomany béviilését a spekulacios
célbol legalabb 12 honapja tresen allo
lakasok megadoztatasaval! Budapesten
és a nagyvarosokban nem unios allam-
polgarok ne vasarolhassanak lakast, ha
azt nem sajat lakhatasi célra vagy hosszu
tavu kiadasra szanjak!

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

2030-ra noveljik 50 ezerrol 75 ezer-
re a nagyvarosi kollégiumi féréhelyek
szamat, hogy a lakhatas megoldasa ne
okozzon problémat a vidéki, kiillonosen
pedig a leszakado6 térségekbdl érkezo ta-
nulok szdmara!

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Az allam vallalja, hogy legalabb 10
éven keresztil minden évre vonatkozo-
an épiiletfelujitasi keretet hataroz meg!
A program részeként a lakastulajdono-
soknak nyujtott tamogatasi konstrukeio
két részbdl alljon: vissza nem téritendd
tamogatasbol és tamogatott hitelbdl!
A tamogatasokat kossiik energetikai
feltételekhez! Legyen minimalis kove-
telmény a 30 szazalékos energiamegta-
karitas! Minél nagyobb a fajlagos ener-
giamegtakaritas, annal nagyobb legyen
a tamogatas!
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Mérjiik fel, hogy mely kategoriakban
hany ingatlant kell korszertisiteni, és
ez alapjan litemezziik a felgjitasokat! A
felyjitasi hullam 6sztonzése érdekében
az energiahatékony korszerisités is ke-
riiljon be a kedvezményes, 6tszazalékos
afakorbe! Hozzuk létre a Nemzeti Epii-
letfelujitasi Kozpontot, amely nagyobb
volumenben, hatékonyabban tudja ko-
ordinalni a hazai épiiletallomany fel-
ujitasat!

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Noveljik parhuzamosan mind a ma-
gasan, mind pedig az alacsonyan kép-
zett épitdipari dolgozok szamat, ezzel
csokkentve a munkaeréhiany okozta
elakadast a lakasfelajitasi piacon! A
szakképzés megujitasat kossiik ossze a
felujitasi program, illetve a zold atmenet
sziikségleteinek kezelésével! Készitsiik
el a feljitasi programhoz sziikséges
alapanyagok kiszamithat6 biztositasat,
lehet6leg minél nagyobb aranyban hazai
forrasbol!

22

Konnyitsiik meg a felajitasokrol és a
hitelfelvételrodl szolo tarsashazi donté-
seket! Abban az esetben, ha az igennel
szavazok a kimarado lakok koltségrészét
is finanszirozni tudjak, a tulajdonosok
kétharmadanak hozzajarulasa is legyen
elegend6 a beruhazasroél valo dontéshez!

oooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Az allam vezesse be Ujra a tamoga-
tott lakas-takarékpénztari konstrukei-
okat, azonban a korabbinal célzottabb
és differencialtabb formaban! Az allami
tamogatas mértéke legyen aranyos az
elért energiamegtakaritassal, vagyis a
nagyobb energiahatékonysagi javulast
eredményezé beruhazasok magasabb
tamogatasban részesiiljenek!
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L.MLA PROBLEMA?

Az elmult években Magyarorszagon robbanasszerien
megnovekedtek a lakhatas koltségei. A lakas- és albérleti
arak megugrasa miatt orszagszerte, de f6ként a nagyvaro-
sokban tomegek szamara valt elérhetetlen alomma az
elsé sajat lakas megszerzése vagy a csalad boviilésekor
a talzsafolt otthon nagyobbra cserélése. Ez egyrészt az
egyének életét nehezito, olykor megkeserit6 adottsag, mas-
részt ugyanakkor 6ssznemzeti probléma, amennyiben az
orszag hosszu tava gazdasagi teljesitményét is visszafogja.

A jol fizeto, magas hozzaadott értéki munkahelyek a
vilag tobbi részéhez hasonloan Magyarorszagon is a nagy-
varosokban és azok kornyékén 6sszpontosulnak. Az aktiv
kortiak és kiillonosen a palyakezdd fiatalok igy egyre nagyobb
aranyban probaljak elhagyni a kisebb telepiiléseket, hogy a
regionalis kbzpontokban talaljanak munkat. Az arak meg-
ugrasa épp az 6 szamukra neheziti meg vagy lehetetleniti el
teljesen az el6relépést — és azt, hogy tehetségiiknek, képes-
ségeiknek megfelelGen gyarapithassak az orszagot. Szamos

> I<2|<2|I<2|I<2|I<2|I<2|I<2|<2

tanulmany igazolja, hogy a munkaerd mobilitasa szorosan
osszefiigg a gazdasag termelékenységével és a gazdasagi
novekedés mértékével - Magyarorszag azonban ma nem
tud élni ezzel a fontos hajtoerével.

Bar a kozbeszédben gyakran hallhatunk lakhatasi val-
sagrol, az adatok némileg arnyaljak ezt a képet. Mint
az alabbiakban latni fogjuk, a relevans tények alapjan
val6jaban nem beszélhetiink altalanos, rendszerszinti
lakhatasi valsagrol. Ennek ellenére is igaz azonban, hogy
harom korilmény az orszag egészének élhet6sége és ver-
senyképessége szempontjabol is megoldando kihivasokat
tamaszt. A gyorsan novekvo arak, a lakasallomany fold-
rajzi illeszkedési zavarai, valamint az ingatlanok rossz
minésége jol azonosithatd, nagy létszamu csoportok élete-
sélyeit rontja: elsé6sorban a tarsadalmi létran feljebb lépni
késziild, illetve palyajuk elején allo fiatalokét, valamint
a legszegényebbekét. Ez a harom teriilet valoban siirgés
beavatkozast igényel.

>
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2.A.MAGYAR LAKASPIAC
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JELLEMZOLES FO KIHIVASAI

I 2.1. A MAGANTULAJDON DOMINANCIAJA,
TULZSUFOLTSAG ES EGYENLOTLENSEGEK

A magyar lakaspiac egyik legmeghatarozobb sajatossaga
alakastulajdonlas nemzetkozi 6sszehasonlitasban is rend-
kiviil magas aranya. A legfrissebb, 2025-6s adatok szerint a
magyarok kozel 9o szazaléka sajat tulajdont ingatlanban
¢l (1. abra). Ezzel Magyarorszag a negyedik helyen all az
Europai Union beliil (a 27 tagallam atlaga 68,5 szazalék),
és minddssze Szlovakia, Romania és Horvatorszag elézi
meg. Emellett mindossze a magyarok 12,5 szazalékat ter-
heli valamilyen lakashitel - ez az 6t6dik legalacsonyabb
unios érték, amely alig tébb mint a fele az EU atlaganak
(24,3 szazalék). Ennek a jelenségnek a gyokerei a rendszer-
valtas utani idészakra nydalnak vissza, amikor a korabbi
tanacsi, majd 6nkormanyzati bérlakasallomanyt tomegesen
és rendkiviil kedvezményes aron privatizaltak - vagyis az
ingatlanokat a benniik lakok kezébe adtak.

11

A kiemelked6en magas tulajdonosi arany ugyanak-
kor egyszerre aldas és atok. Vitathatatlan elénye, hogy
nagyban mérsékli a vagyoni egyenl6tlenségeket, hiszen az
emberek széles rétege rendelkezik a legfontosabb vagyon-
targgyal, az ingatlannal. Talan ennél is fontosabb, hogy
a sajat tulajdonu lakas megvéd a lakhatasi szegénység
legsulyosabb formaitol. Biztonsagi haloként funkcional a
bérleti dijak ingadozasaival és a kilakoltatas kockazataval
szemben, ezaltal pedig hatékony gatjat képezi a lakhatastol
val6 megfosztottsag tomeges terjedésének. Némileg arnyal-
jaaképet, hogy a statisztika a sajat lakastulajdonban élok
kozé sorolja azokat is, akik valojaban nem a sajat, hanem
kozeli hozzatartozojuk ingatlanaban laknak - jellemzben
a sziileikkel és egyéb csaladtagjaikkal egyiitt. Ez azonban
nem valtoztat azon, hogy tizbdl kilenc magyarnak nem kell
albérletre koltenie, igy bizonyos foku védettséget élvez a
lakhatasi szegénység legszélsdségesebb formaival szemben.
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1. dbra: A lakossGg megoszldsa aszerint, hogy sajat tulajdond vagy bérelt lakdsban él (szdzalék, 2025)

Forras: Eurostat

Masrészt azonban a sajat lakastulajdon dominanciaja
szamos sulyos, rendszerszintli problémat is general. Mi-
vel Magyarorszag az EU egyik legszegényebb orszaga, a
lakok sokszor nem képesek fedezni a magas fenntartasi
koltségeket, ami a lakasallomany folyamatos fizikai rom-
lasahoz vezet. A tulajdonosok jelent6s része egyszeriien
nem engedheti meg maganak a sziikséges karbantartasokat
és korszerisitéseket, de sokszor még a rossz energetikai
allapot miatt magas rezsikoltségek fedezését sem - de mivel
a sajat tulajdonukrol van sz0, a sziikséges beruhazasokat
értelemszertien mas sem finanszirozza helyettiik. A haz-
tartasok pénzigyi rugalmassagat korlatozza az is, hogy az
ingatlan killondsen nehezen mobilizalhat6 vagyontargy.

A legkritikusabb kovetkezmény azonban az ingatlanallo-
many munkaerépiaci szempontbol rendkiviil kedvezotlen
foldrajzi eloszlasa. A magyarok kétharmada kisebb varo-
sokban vagy falvakban rendelkezik otthonnal, mikozben
amagas minéségii és jol fizet6 munkahelyek els6sorban a
fovarosban és a regionalis kozpontokban koncentralod-
nak. A lakastulajdonlas magas aranyabol fakado ,,roghoz
kotottség” ma a magyarorszagi munkaer6 mobilitasanak
egyik els6dleges gatja.

Hazankban nemcsak a lakastulajdonlas aranya kimagas-
16, hanem a lakasok talzstfoltsaga is joval alacsonyabb,
mint az unios atlag. A magyarok 14,7 szazaléka él tulzstafolt
lakasban, vagyis olyan otthonban, amelyben nem adott az
egyének maganszférajahoz sziikséges minimalis szoba-
szam - ez elmarad az EU 27 tagallamanak az atlagatol, de
avisegradi orszagok korében is a miénk a legkedvez6bb
arany. A viszonylag alacsony atlagos érték ellenére azon-
ban néhany csoportot igy is kifejezetten stlyosan érint a
tulzstfoltsag problémaja. Az egyik ilyen csoport a gyer-
mekes csaladoké és altalaban a fiataloké: a 18 év alatti
kiskoruak 26 szazaléka, illetve a 20 és 24 év kozotti fiatal
felnottek 24 szazaléka él tulzsufolt lakasban (2. abra).
Es persze a legtobb problémahoz hasonléan ez esetben is
a szegények a legkitettebbek: a tulzstufoltsag kiemelten
jellemzo6 a legszegényebbekre (a legalso jovedelmi 6todbe
tartozokra), a kozségekben é16, valamint a munkanélkiili
és inaktiv csaladokra, illetve altalaban az 6nkormanyzati
bérlakasok lakoira.

12
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2. dbra: Talzstfolt lakdsokban élék ardnya (szdzalék, 2025)

Forras: Eurostat

Az egyenlotlenségek a lakasallomany miiszaki allapota-
ban és infrastrukturalis ellatottsagaban is tetten érhetok.
Bar az elmult években az EU-s atlag ala csokkent a stlyos
lakasmindségi problémaval rendelkez6 haztartasok aranya,
a magyarok 12,6 szazaléka ma is olyan otthonban lakik,
ahol beazik a tet6, vizes a fal vagy korhadtak a nyilaszarok.
Hazankban tovabbra is tobb mint 86 000 WC nélkiili lakas
talalhato, és a teljes magyar lakoépiilet-allomany tobb

13

mint fele a rendkiviil pazarlé GG vagy annal rosszabb
energiaosztalyba tartozik. Marpedig az energiahatékony-
sag és a jol szigetelt ingatlanok nem csupan a komfort és
alakhatasi koltségek, de a klimavaltozas és az energiabiz-
tonsag miatt is felértékelédtek. E kritériumoknak azonban
csak elenyész6 aranyban felelnek meg a Kadar-kockak, a
régi valyogépiiletek, valamint a rendszervaltas el6tt épiilt
hazai tarsashazak.
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I 2.2. SZUKOS ES ROSSZ MINOSEGU KINALAT

A magyarorszagi lakhatasi problémakban nagy szerepet
jatszik, hogy Budapest és szamos masik magyar nagyvaros
lakaskinalata szlikos, egyuttal rossz minéségi. A probléma
elsé fele f6ként abbol adodik, hogy kevés, a kor kvetelmé-
nyeinek megfelel 0j lakas épiil. 2024-ben az Europai Unio

27 tagorszaga kozil Magyarorszagon volt a legalacsonyabb
az uj lakasépitések ezer fore vetitett szama, de a lakasal-
lomany megujulasi rataja is nalunk volt a legalacsonyabb

(3. 4bra).
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3. dbra: A lakdsallomany éves megujuldsi ardnya (szdzalék) és az ezer fére jutd lakasépités (darab) Eurépdban

(2024)
Forras: Magyar Nemzeti Bank, Eurépai Kézponti Bank

Bar e tekintetben az elmult évtizedben voltak jobb és
rosszabb évek, sszességében elmondhato, hogy a rend-
szervaltas ota eltelt harom évtized elsé felében atlagosan
kétszer annyi lakas épiilt évente, mint az utobbi tizenot
évben. A kinalat hianya egyértelmien hozzajarult a lakasar-
robanashoz. A kinalat sziikossége a nagyvarosokhoz kozeli
telepiiléseket is hatranyosan érinti, hiszen a f6varos és a
megyeszékhelyek helyett ezek a kisebb telepiilések valtak
az orszagon beliili migracio legfontosabb célteriileteivé. Az
ebbdl eredd varosi szétterjedés fokozza a kozlekedési és
kézmi-infrastruktirara nehezed6 nyomast, a kérnyezeti
terhelést és az ezzel jaro kozegészségiligyi problémakat - igy
a szlikos lakaskinalat arat végill mindannyian megfizetjiik.

Az1j épitési lakasok alacsony szamanak szamos oka van.
Az els6 az, hogy Budapest és a nagyvarosok esetében lé-
nyegében egyaltalan nem beszélhetiink szisztematikus
varostervezési stratégiarol és annak kovetkezetes meg-
valositasarol. A magyar teleptiléseket a befektetévezérelt
varosfejlesztés jellemzi: a kozcélokért tevékenykedd onkor-
manyzatok helyett szinte kizarolag a befektet6k déntenek
arrol, hogy hol, mikor és hogyan valosul meg egy ingatlan-
beruhazas. Ez a totalis szabalyozatlansag minden szerep-
16nek rossz: az 6nkormanyzatok, amelyek raszorulnak
az ingatlanberuhazasokra, mintegy kovetd iizemmodban
igyekeznek legalabb alapszintii szolgaltatasokat (k6zosségi
kozlekedés, 6voda stb.) biztositani az ij lakoknak. Az ingat-

14
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lanberuhazok ekozben teljesen kiszamithatatlan kozegben
miikédnek, mivel nincsenek tobb évet vagy évtizedet atoleld
varostervezési iranyok, igy a beruhazasok koltsége joval
magasabb, mint egy elére tervezhetd forgatokonyv esetén
lennének. A legrosszabbul azonban végsé soron a lakasva-

sarlok jarnak: vagy dragan, kis alapteriilet(i, kapcsolodo
szolgaltatasokkal el nem latott lakasokat vasarolnak egy
elnéptelened6 nagyvarosban, vagy kénytelenek kikoltoz-
ni a még rosszabb helyzetben 1év6, de legalabb z6ldebb és

olcsobb agglomeracioba.
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4. dbra: Az épitdipari termelést gatld tényezdk (egyenlegmutatd, 2016-2025)

Forras: Magyar Nemzeti Bank

Az 1) lakasok épitésének emellett a munkaeréhiany és
a prociklikus allami beruhazasosztonzés a legnagyobb

gatja (4. abra).

Ez a harom tényez6 egyiitt olyan volatilis kornyezetet te-
remt a beruhazok szamara, amely miatt a kapacitasleépi-
tések és kapacitas-visszaépitések ciklusaiba ragadnak, ami
szamottevl mértékben dragitja vagy akar lehetetleniti el
teljesen az épitkezéseket. A lakhatasi problémak kezelésére
iranyul6 szakpolitikai beavatkozasok csak akkor lehetnek
hosszi tavon hatékonyak, ha figyelembe veszik ezeket az
akadalyokat, illetve az épitéipar korlatozott alkalmazko-
doképességét. Az olyan beavatkozasok, amelyek rovid
ido alatt, sokkszertien novelik a keresletet egy egyébként
is kapacitashianyos piacon, konnyen vezethetnek nem
kivant mellékhatasokhoz, sot az eredeti szandék vissza-
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jara fordulasahoz: tovabb gyorsithatjak az arnévekedést,
fokozhatjak a munkaerdhianyt és névelhetik az épitkezések

koltségeit.

Vagyis barmilyen szakpolitikai beavatkozas esetében
szamolni kell a sziik keresztmetszetekkel: az allamnak
kiemelt felel6ssége, hogy a pénz-, munka- és alapanyag-igé-
nyes beruhazasok 6sztonzésére kizarolag elore tervezhet6
modon, a sziikséges kapacitasok el6zetes bovitésével dssze-
hangolva keriilhessen sor. Erre mar csak gazdasagossagi
szempontbol is sziikség van: a kiszamithato szabalyoza-
si kdrnyezet, az el6re iitemezett allami beruhazasok és a
hosszt tavon tervezhet6 tamogatasi rendszer Gnmagaban
is csOkkentheti a lakasépitések koltségeit, mérsékelhetia
piaci ingadozasokat, valamint tartos kapacitasbévitésre

0sztonozheti az épitdipar szereploit.
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1 2.3. HAROM PROBLEMA: SZEGENYSEG,
MOBILITASHIANY ES ENERGIAKITETTSEG

Az adatokbol tehat jol latszik, hogy Magyarorszagon egye-
diilalloban magas a lakastulajdonlas aranya, az unios atlagnal
alacsonyabb a lakasok zstufoltsaga, és (a lakok szubjektiv
értékelése szerint) nem kiemelkedden sulyos a lakasok mi-
szaki allapota. Mindezek alapjan nem altalanossagban van
probléma a hazailakhatasi helyzettel - s6t ez azon kevés
szakpolitikai teriilet egyike, amelyet tekintve Magyarorszag
nem sereghajt6 az Eurépai Union beliil.

Ezt tamasztja ala az is, hogy hazank relative jol all a lak-
hatasi valsag egyik legbevettebb mutatoja, a lakhatasi
koltségek tulterheltségi rataja tekintetében. Ez utobbi

@ Magyarorszag

@ EU6 $3 &= V3

szam azok aranyat adja meg egy orszag lakossagan beliil,
akik alehetdségeikhez képest kiugroan sokat (havi jovedel-
mik tébb mint 40 szazalékat) koltenek lakhatasra. Ez az
aranyszam Magyarorszagon tobbnyire joval az EU-s atlag
alatt marad, és bar az utobbi években névekedésnek indult,
az elmult évtized nagyobbik részében csokkend tendenciat
mutatott (5. abra). Ennek egyik legfontosabb oka éppen
amagas lakastulajdonlasi arany: a magyar haztartasok
jelentds része nem piaci alapt bérleti dijat fizet, hanem
sajat tulajdonu ingatlanban él, ami mérsékli a lakhatasi
koltségek kozvetlen pénziigyi terheit.

16
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Altalanos lakhatasi valsag tehat nincs, harom specifikus
problémat azonban igy is miel6bb kezelni kell.

SZEGENYSEGI
PROBLEMA

Mig az atlagot tekintve a magyarok lakhatasi helyzete
tavolrol sem valsagos, alegszegényebb tarsadalmi csopor-
tok kirivoan rossz koriilmények kozott élnek. A magyar
medianjovedelem 60 szazaléka alatt keres6k 18 szazalé-
kat érinti sulyosan alakhatasi szegénység — az egész EU-n
beliil egyediil Romaniaban rosszabb ez az arany (6. abra).
Itt olyan haztartasokrol beszéliink, amelyek egyszerre
jellemezhetdk tulzsufoltsaggal és sulyos lakasmindségi
problémakkal. Nyilvanvaloan a vilagon mindeniitt a sze-
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gények élnek a legrosszabb koriilmények kozott, azonban
nem mindegy, hogy ezek a koriilmények mennyire teszik
legalabb elméletben lehet6vé a szegénységbdl valo kitorést.
Abban az esetben, ha egy otthon a legalapvet6bb élhetGségi
kritériumoknak sem felel meg, nehezen elvarhato, hogy
annak lakdja jol teljesitsen az iskolaban, a munkahelyén
vagy altalaban az élet mindennapi kihivasai kozepette.
A magyar lakhatasi problémak els6 kulcspontja ezért
alegszegényebbek lakhatasi koriilményeinek javitasa.
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MOBIL[TASI
PROBLEMA

Mas fejlett orszagokhoz hasonléan Magyarorszagra is
igaz, hogy megfelel szamu, magas mindségu és jol fizetd
munkahelyeket jellemzdéen a f6varos, valamint a regionalis
kozpontok tudnak biztositani. Ehhez képest ma a magyarok
mindossze 32 szazaléka él nagyvarosi kornyezetben. Az,
hogy kétharmadunk kisebb varosokban vagy falvakban
rendelkezik otthonnal, a munkaerd mobilitasanak egyik
f6 korlatja. Az elmult b6 évtizedben a lakasar-jovedelem
mutato tekintetében Budapest az EU hetedik legdragabb

fovarosa lett. A teriileti egyenlétlenségek rendkiviil je-
lentosek: az ingatlanarak Budapesten tobb mint hétszer
magasabbak, mint Nograd megyében, de a kiils6 és bels6
keriiletek kozott Budapesten beliil is egyre névekvé kii-
l6nbségek figyelhet6k meg. Ennek kivetkeztében egyre
kevesebb lehetGségiik van a f6varosba vagy mas regionalis
koézpontba koltozni azoknak, akik ott korabban nem ren-
delkeztek lakastulajdonnal.
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7. dbra: Lakasdarak és bérleti dijak valtozasa (2015 = 100, 2025)

Megjegyzés: Gérégorszag lakasarai nem elérhetdk.
Forras: Magyar Nemzeti Bank

A nagyvarosi arrobbanasnak (7. abra) egyszerre t6bb, ha-
tasaban egymast is er6sit6 oka van. Ezek koziil a legfonto-
sabb a sziikos kinalat, amellyel fentebb bévebben foglalkoz-
tunk. Az elérhet6 kinalatot sziikiti az iires lakasok magas
aranya is, vagyis az, hogy a hazai lakasallomany kozel 15

szazaléka hasznositatlanul all. Végezetiil a befektetési céla
lakasvasarlas elterjedése, valamint az allami keresleti
osztonzok (példaul a CSOK) arfelhajto hatasa is szerepet
jatszottak az aremelkedésben.
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03 AMORTIZACIOS

PROBLEMA

Mint mar sz0 esett rola, a magas tulajdonosi arany alapve-
t6en tompitja lakhatasi valsag kialakulasa felé mutat6 hata-
sokat. A lakasallomany rossz energetikai allapota azonban
felvet egy kritikus, az orszag egészének versenyképességét
érzékenyen érint6 problémat: a ,,hazban gazdag, kész-
pénzben szegény” jelenséget. Arrol a paradox helyzetrol
van sz0, hogy bar az emberek jelentés része rendelkezik egy
jelentds értéki vagyontarggyal (vagy legalabbis ilyenben
él), nincs elegend6 likvid jovedelme annak fenntartasara,
korszeriisitésére vagy a magas rezsikoltségek kifizetésére.
A sziikséges karbantartasok és korszeriisitések elmaradasa

68 67,7 66,8 66,5

Magyarorszd

A forrashianybol eredé amortizacio hazank energiafiig-
gbségét is sulyosbitja: az ingatlanallomany energetikai
elavultsagabol fakad, hogy a haztartasok ,felelések” a
hazai energiafelhasznalas kozel egyharmadaért. A laka-
sonként felhasznalt energiamennyiség tekintetében hazank
az Europai Unio tiz legtobbet fogyaszto orszaga kozé tarto-
zik (8. abra). A probléma sulyossagat tetézi, hogy a magyar
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kovetkeztében a lakasallomany fokozatosan amortizalo-
dik, mikozben az energiahatékonysagi lemaradas egyre
nagyobb rezsiterhet r6 a csaladokra és az dllamra egyarant.
Mindez jelentésen megterheli a koltségvetést, hiszen az
energiaar-tamogatasokon keresztiil mindannyiunk ado-
forintjaibdl finanszirozzuk az 6nhibajukon kiviil pazarlo
haztartasok kiadasait. Ez nem csupan fiskalis szempontbol
kozos teher, de raadasul extrém mértékben visszafogja az
energiahatékonysagi, illetve -megtakaritasi beruhazasok
megtérilését, igy klimavédelmi szempontbol is probléma.

EU27

lakasallomany tilnyomo része a kovetkezo évtizedekben is
hasznalatban fog maradni. A jelenlegi épiiletek energetikai
és muszaki allapota ezért hosszt id6re meghatarozza az
orszag energiafelhasznalasat, klimaalkalmazkodasi képes-
ségét, a haztartasok rezsikiadasait és a lakhatas altalanos

mindségét is.
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9. dbra: A hdztartdsok részardnya a végsd energiafelhasznalasbdl (szdzalék, 2024)

Forras: Eurostat

A fenti problémaknak mindemellett van egy teriile-
ti dimenzidjuk is: jellemzoéen eltéro tipusu lakhatasi
problémakkal szembesiil Budapest és mas nagyvarosok
lakossaga, mint az eloregedd, népességiiket veszto kiste-
lepiiléseké. Bar akadnak atfedések és kozos problémak, al-
talanossagban igaz, hogy a nagy varoskézpontokban inkabb
az elérhet6 lakasok hianya, az arrobbanas és a mobilitasi
korlatok képezik a legnagyobb kihivast. Ezzel szemben
a kisebb telepiiléseken inkabb az alacsony piaci értékd,
rossz allapotu és sokszor korszertsithetetlen ingatlanal-
lomany, valamint a gyenge munkaerdpiaci és kozlekedési
kapcsolatok.

Az elmult évtizedek egyik alapvet6 problémaja épp az
volt, hogy a kormanyzati beavatkozasok gyakran figyel-
men kiviil hagytak az orszag gazdasagi és demografiai
szerkezetének teriileti kiillonbségeit. Ha az allam ezekrdl
a kiilonbségekrdl tudomast nem véve, telepiiléstipustol és
regionalis sajatossagoktol fiiggetleniil, azonos modon ta-
mogatja a lakasvasarlast vagy a lakasfeltjitast, az nemcsak
pazarlo és alacsony hatékonysagu beavatkozasokat ered-
ményez, de hosszl tavon akar konzervalhatja is a teriileti
egyenlGtlenségeket.
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3. AZEGYENSULY INTEZET,
SZAKPOLITIKAL JAVASLATAI A
MINDENKI SZAMARA ELERHETO
MELTO LAKHATAS LEHETOSEGENEK
MEGTEREMTESEROL

Az elmult évtizedekben a magyarok lakhatasi probleé-
mainak megoldasa érdekében els6sorban keresleti oldali
beavatkozasok torténtek. Valamilyen formaban kozos
adoforintjainkat osztottuk ujra, hogy egy viszonylag szik és
nem is feltétleniil raszorulo réteg konnyebben tudjon lakast
vasarolni. A tAmogatasok ek6zben nem feltétleniil a legin-
kabb raszorul6 csoportoknak kedveztek, hanem a kisebb
telepiiléseken és az agglomeraciokban otthont keresoknek,
illetve els6sorban azoknak a gazdagabb honfitarsainknak,
akik mar rendelkeztek megfelel6 6nerével. Ez nem segitett
amagyar lakaspiac sajatos jellemzdinek {6 karvallottjain: a
lakhatasi szegénységben él6kon és a fiatal palyakezd6kon.

Marpedig az adatokbol vilagosan latszik: az igazi prob-
léma az, hogy

> Budapesten és a nagyobb regionalis kozpontokban
(vagyis azokon a telepiiléseken, ahol nagy mennyi-
ségben elérhet6k a megfelels életszinvonalat bizto-
sito munkahelyek és szolgaltatasok) nincs megfelel6
szamban és aron lakhatas;

az elérhet6 lakasok és hazak elsopro tobbsége rossz
miiszaki/energetikai allapotban van;

VvV V¥V

mindezt pedig tetézi a tény, hogy a legszegényebb
honfitarsaink otthonai aranytalanul zsufoltak, és
leromlott allapotban vannak.

A lakhatasi problémak megoldasa érdekében elsésorban
a kinalati oldalon kell beavatkozni: vagyis nem a meglévo
lakasallomany keresletét kell fokozni, tovabb gerjesztve
az aremelkedést, hanem az elérhet6 lakasallomanyt kell
novelni. Az allamnak ugyanakkor a magantéke fokozottabb
bevonasa mellett célzottan kell tAmogatnia a legszegényeb-
bek, valamint a vidékrol a f6varosba és mas nagyvarosokba
koltozé diakok és életkezdé fiatalok lakhatasat.

A lakhatasi problémak harom legfontosabb
alapelve:

Ql

A kinalati oldalon kell 1épéseket tenni a
bérleti piac szigoru szabalyozasaval, az
épitések és felujitasok tamogatasaval,
bérlakasok és kollégiumok épitésével,
valamint az iires lakasok lakaspiacra
torténo bevonasaval.

Az allamnak foldrajzilag korlatozottan,
m elsésorban a fovarosban és a regionalis
kozpontként szolgalo nagyvarosokban
kell tamogatolag beavatkoznia a lakas-

piaci folyamatokba.

Emellett orszagszerte tamogatnia kell
évente legalabb 100 000 lakéingatlan

mélyfelujitasat.
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Altalanos iranyelvként azt is szem el6tt kell tartanunk,
hogy alakhatasi problémak teriiletileg rendkiviil eltéro
modon jelentkeznek. Mig Budapest nagy részében és a
nagyvarosokban dontéen a szegényes kinalat és az arrob-
banas okozza a legstlyosabb nehézségeket, addig szamos
vidéki térségben inkabb a lakhatatlansagig rossz allapota
és piacképtelen lakasallomany okoz problémat. Ezeket a
problémakat a szakpolitikai beavatkozasoknak is diffe-

rencialtan, a teriiletileg eltér6 szempontokat figyelembe
véve kell kezelniiik. A hazai nagyvarosokban és regionalis
kozpontokban a kinalat bovitésére, a bérlakasépitésre és a
mobilitas tamogatasara kell helyezni a hangsulyt; a leszaka-
do6 térségekben pedig els6sorban a meglévé lakasallomany
feltjitasara, az alapvet6 infrastruktira fejlesztésére és az
energiahatékonysagi korszerlisitésre.

I 3.1. HOGYAN LEGYEN VALOS ALTERNATIVA

A LAKASBERLES?

A lakaskinalat bévitésének legolesobb, leggyorsabb és
legegyszerlibb mddja az, ha alakasbérlés alakasvasarlas
realis, vonzo alternativajava tud valni. Ennek érdekében a
bérleti piac jelenleginél joval szigortubb szabalyozasara van
szilkkség, amelynek kialakitasa soran a torvény egyszerre
védi hatékonyabban a bérld és a bérbeado érdekeit.

P> A MAGANBERLETI PIACON TEGYUK
KOTELEZOVE A FORMASZERZODESEK
ALKALMAZASAT!

A tulajdonosokat sokszor a hosszu tava lakaskiadas el-
avult szabalyozasa, a tulzottan magas kockazatok, illetve
szamos jogi bizonytalansag is eltantoritja a lakaskiadastol.
Gyakran felmeriil6 panasz példaul, hogy a jog aranytalan
meértékben védi a bérlét, akitol még szélsoséges esetek-
ben, akar lakbér vagy koziizemi szamlak fizetésének el-
maradasa, a kozos hasznalati hazrészek rongalasa esetén
is nehéz megszabadulni. Ez gyakran még akkor is igaz, ha
el6zetesen nem csupan szobeli, de ,hazilag gyartott” iras-
beli szerzddést is kotottek a bérbeadasrol. Masik oldalon
abérlok is rendkiviili modon kiszolgaltatottak példaul
az onkényes évkozbeni lakbéremeléseknek, a bérleti letét
vitatott célokbol valo visszatartasanak vagy éppen annak,
hogy ,zsebszerz6dés” esetén a tulajdonos megtagadhatja
abérlé hivatalos bejelentkezését a lakasba. A bérbeadok és
a bérlok jogait is joval hatarozottabban kell védeni, hogy
a bizalmatlansagbol vagy jogi akadalyokbol fakadoan ne
allhassanak kiadatlanul lakasok.

A bizalom és a kiszamithatosag névelésével 6sztonozziik
amaganbérleti piac boviilését! Ennek érdekében az allam

csak a kozpontilag megszovegezett és online elérhet6
formaszerzodések alapjan kotott bérleti jogviszonyokat
ismerje el! Ezek a relevans tapasztalatokat figyelembe véve
egyarant védelmezzék a bérlék és a bérbeaddk jogait! A
szerz6désekben érdemben noveljiik a felmondasi id6t
(akar 6-9 honapra), és sziintessiik meg a bérleti dij ki-
szamithatatlan valtoztatasanak jogat! Ugyanakkor bizto-
sitsuk, hogy a bérbeado a lehet6 leggyorsabban visszakapja
alakasat a nemfizet6 vagy karokat okozo6 bérlokt6l! A jog-
szabalynak kiilon kell kezelnie a szocialis bérlakasokat és a
magan-, illetve vallalkozoi bérbeadast - utobbiak esetében
(mivel a cél nem a kitett csoportok szocialis védelme) t6bb
lehetéség nyilik arra, hogy a bérbeaddi jogok erésebb védel-
mével csokkentsiik a hosszu tava lakaskiadas kockazatait.

P VESSUNK VEGET AZ ONKENYES
LAKBEREMELESEKNEK!

A hosszu tavu kiszamithatosag és a bizalom meger6so-
dése szempontjabol 1ényeges, hogy a nagyvarosi lakhatasi
koltségek novekedése ne szakadhasson el teljesen a helyi
jovedelmi viszonyoktol. A nagyvarosokban hozzunk lét-
re nyilvanosan hozzaférheto6 lakbéradatbazist, amely
transzparenssé teszi az egyes varosrészek bérleti dija-
it és azok valtozasat! A regisztralt bérleti szerzédések
alapjan az allam rendszeresen publikaljon teriileti lak-
bérindexet, amely egyszerre segiti a piaci atlathatosagot
és a szakpolitikai dontéshozatalt! Emellett a hossza tava
bérleti szerzédések esetében korlatozzuk az évkozbeni
rendkiviili lakbéremelések lehetoségét, és kossiik azokat
elore rogzitett, objektiv mutatokhoz, mindenekel6tt az
inflacio alakulasahoz! A kiszamithatobb bérleti viszonyok
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nemcsak a bérlék biztonsagat novelik, hanem a hosszu tava
lakaskiadast is vonzobba teszik a tulajdonosok szamara.

P KOTELEZO REGISZTRACIOT A
BERBEADOKNAK!

A bérlok és abérbeadok viszonyanak biztonsagosabba
és kiszamithatobba tétele mellett a maganbérleti szektor
fehéredését, valamint a lakasbérleti piac folyamataival
kapcsolatos tudas béviilését is szolgalja, ha a bérbeadas
létrejottét 30 napon belill kotelezéen regisztralni kell egy
erre létrehozott kozponti hatosagnal. A regisztraciot végzo
hatosag egyuttal a bérlok és a bérbeadok kozotti esetleges
vitak rendezését is elvégzi, ami néveli a bizalmat a felek
kozott. Ezért a hazai maganbérleti piacon is legyen ko-
telezo a regisztracio! Az allami hatosagok kizarolag a
regisztralt bérleti viszonyokat ismerjék el érvényesnek!

s s s

allam sujtsa jelent6s pénzbiintetéssel a bérbeadot!

P> ADOMENTESSEGGEL OSZTONOZZUK A
HOSSZU TAVU LAKASKIADAST!

Ha az allam kozcélnak tekinti, hogy az elérhet6 lakasal-
lomany minél nagyobb részét a helyi polgarok tartos lak-
hatasanak szolgalataba allitsa, akkor célzott 1épésekre van
sziikség a bérbeadas ad6zasi szabalyainak megvaltoztatasa-
ra. Ezért alegalabb 3 évre szo6lo lakasbérleti szerzodések
esetében a bérbeadas els6 éve valjék teljesen adomen-
tessé, hogy ezaltal is csokkenjen a rovid tavi lakaskiadas
megtériilési elénye! A hosszi tava lakaskiadas 6sszesitett
adovonzatat a tovabbi évek tekintetében is tartsuk alacso-
nyabban, mint a révid tava lakaskiadasét!

P> KORLATOZZUK EVI 90 NAPBAN A ROVID
TAVU LAKASKIADAST!

A rovid tava lakaskiadasnak vannak kétségtelen elényei,
hosszabb tavon azonban szlikiti az egyébként is til sztikos
nagyvarosi lakaskinalatot, és arfelhajt6 hatast fejt ki a lak-
bérekre és alakasarakra. Az Airbnb és hasonlo kozvetito
szolgaltatasok eredeti koncepcioja az volt, hogy kiegé-
szitsék, nem pedig az, hogy helyettesitsék a hagyomanyos
szallasadast. Ezt tartjak szem el6tt azok a kiilfoldi intézke-
dések, amelyek a hasonld iizleti modellek korlatozasa révén
probalnak tisztabb helyzetet teremteni a lakaspiacon. A
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nemzetkozi példak 120 naptol (Franciaorszag nagyvarosai)
90 napon at (San Francisco) 5 napig (Madrid) terjednek,
mig Barcelonaban példaul teljesen betiltottak a rovid tava
lakaskiadast.

Magyarorszagon is vegyiik elejét a rovid tava lakaskia-
das eredeti céljatol eltérd visszaéléseknek! Evi 9o napot
meghalado id6tartam esetén a plusz napok szamaval ara-
nyosan noveljiik a lakoingatlanok rovid tavi kiadasanak
osszesitett adoterhét! Ugyanakkor arra is iigyelniink kell,
hogy egy differencialatlan beavatkozassal ne artsunk ott,
ahol a rovid tava lakaskiadas ugy biztosit plusz jovedelmet
a helyi lakosoknak, hogy nem torzitja aranytalanul a la-
kaspiacot. Epp ezért a korlatozas azokra a magyarorszagi
nagyvarosokra vonatkozzon, ahol a hosszu tavi bérleti dijak
medianjanak és a helyi median nett6 jovedelmeknek az
aranya alapjan a lakaspiac kiilonosen feszesnek tekinthetd!

P> HOZZUNK LETRE BERLAKAS PROFILU
BEFEKTETESI ALAPOKAT!

A magyarorszagi bérlakaspiac torténelmi okokbol alulfej-
lett, és ezen az erGsen forras- és kapacitashianyos énkor-
manyzatok sem igen tudnak valtoztatni. A bérlakasépités
egyik legfontosabb hatraltato6 tényezdje ma az, hogy sok mas
orszaggal ellentétben Magyarorszagon a piaci szereplok
szamara nem éri meg bérlakasba fektetni. Nincs olyan
finanszirozo szerepld, amely jelentds szamban képes lenne
rentabilisan bérlakast épiteni, majd tizemeltetni. Latha-
toan olyan piaci kudarccal szembesiiliink itt, amelynek
orvoslasa az allam felelGssége.

Az allam szerepe azonban az elmult évtizedekben elsGsor-
ban direkt pénziigyi tAmogatasok kiosztasara korlatozodott,
mikézben fokozatosan leépiiltek azok az intézményi és
vagyongazdalkodasi kapacitasok, amelyek lehetévé ten-
nék a hosszu tavi, a kiemelt tarsadalmi szempontok haté-
kony érvényesitését lehetévé tevd jelenlétet. A lakhatasi
problémak kezelése azonban nem merilhet ki a pénziigyi
0sztonzékben: az allamnak és az 6nkormanyzatoknak
aktiv varosfejlesztoként, ingatlangazdalkodoként és
koordinatorként is fel kell 1épniiik, kiilonésen azokban
anagyvarosi térségekben, ahol a piaci folyamatok 6nma-
gukban nem képesek biztositani megfelel6 mennyiségi és
ara lakhatasi lehetéséget.
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Egy jelent6s méretli orszagos bérlakasépités elinditasa
érdekében az allam hozzon létre bérlakas profila befek-
tetési alapot! A bérlakas-befektetési alap olyan befekteté-
si eszkoz lenne, amely t6bb befektetd tokéjét vonja dssze
sére és lizemeltetésére, elsGsorban bérleti dijbol szarma-
z6 jovedelem és tékendvekedés céljabol. Az alaphoz valo
csatlakozas maganbefektetdk, intézményi befektetdk,
nyugdijpénztarak, biztositok szamara is legyen nyitott!
Az egyes onkormanyzatok, allami cégek, egyéb allami
vagyonkezel6k szabadon csatlakozhatnanak a befektetési
alaphoz a tulajdonukban vagy kezelésiikben allo, bérla-
kasépitésre alkalmas ingatlanok apportalasaval. Igy a
jelenlegi privatizacios folyamatot felvaltva a bérlakasok
kialakitasara alkalmas telkek és épiiletek allami tulajdonba,
de piaci alapt mtkodtetésbe keriilnének - ez szamottevo
mértékben névelné a befektetés megtériilését és vonzerejét.

Az allamnak szamos lehetdsége van arra, hogy a magan-
befektetok szamara is vonzova tegyen egy ilyen bérlakas
profila befektetési alapot. Mivel a bérlakaspiac hozama
altalaban alacsony (3-5 szazalék), egy ilyen alap kizarolag
akkor valhat vonzova, ha az orszagot stabil, erés gazdasa-
gi kornyezet jellemzi, amelyben az alternativ megtaka-
ritasok (példaul az allampapirok) nem nydjtanak jobb
lehetoséget. Az allam jelentos adokedvezményekkel (az
osztalékado6 vagy a szocho aloli mentesség, afakedvezmény)
segitheti a befektetési alaphoz csatlakozo cégeket. Emellett
arra is garanciat vallalhat, hogy ha a bérlakasokban az tire-
sedési rata meghatarozott szint f6lé megy, akkor a lakasok
egy részét az allam bérli ki fix aron, példaul tanarok, ren-
dérok, apolok szamara. Az alap a magantoke mellé oleso,
tamogatott hitelt is kaphat allami bankokon keresztiil.
Ha a hitelkamat alacsonyabb, mint a projekt megtériilése,
az noveli a sajat t6kére vetitett hozamot.

P> HOZZUNK LETRE NAGYVAROS
INGATLANVAGYON-KEZELOKET!

Az atfogo szemléletii stratégiai tervezés érdekében a
varosok lakoingatlan-vagyonaval, ezek fejlesztésével,
bérbeadasaval és adasvételével erre létrehozott nagyva-
rosi ingatlanvagyon-kezel6 foglalkozzon! A bécsi mintara
létrehozott ingatlankezel6 f6 célja a modern szinvonala
bérlakasok biztositasa és létrehozasa alacsony jovedel-
m, lakhatasra szoruld személyek és csaladok szamara.
Ez magaban foglalja lakdépiiletek felujitasat és kezelését,

valamint az ezekkel a célokkal 6sszhangban 1év6 ingatlanok
vasarlasat és eladasat. Az ingatlankezel6 nyajtson integ-
ralt szolgaltatasi csomagot abérlok szamara, beleértve a
bérlési igények atlathato, objektiv kritérinmrendszeren
keresztiili elbiralasat, a lakasok felujitasat, a rendészeti
és szocialis tanacsadast, valamint egy online bérl6i portal
biztositasat! Az ingatlanvagyon-kezel6 évente elfogadott
iizleti terv alapjan végezné a tevékenységét, amelyet az Al-
lami Szamvev6szék ellendrizne.

} SEGITSUK A NONPROFIT
LAKASSZERVEZETEK MEGEROSODESET!

A tisztan piaci alapu, illetve a kizarolag allami vagy 6n-
kormanyzati fenntartast bérlakasrendszerek kozott 1étezik
egy harmadik modell is: a kozosségi és nonprofit bérla-
kasszektor. Szamos nyugat-europai orszagban, igy példaul
Ausztriaban, Hollandiaban vagy Daniaban a megfizethetd
bérlakasok szamottevd részét nem kozvetleniil az allam
vagy az 6nkormanyzat mikddteti, hanem szigortan szaba-
lyozott keretek k6zott tevékenykedd, nonprofit lakasszer-
vezetek. Ezek hosszu tavi, mérsékelt hozamelvaras mellett
mikoédnek, mikozben a bevételeiket dontéen Uj lakasok
épitésébe és a meglévo allomany fenntartasaba forgatjak
vissza. Ennek a modellnek az az egyik legnagyobb elénye,
hogy célzott tarsadalmi csoportok lakhatasat képes tartosan
kivonni a révid tava profitszerzés logikaja alol, mikézben
nem teljes egészében az allami koltségvetést terheli.

Magyarorszagon is hozzuk létre a nonprofit lakasfej-
lesztés stabil jogi és finanszirozasi kereteit! Az allam
kedvezményes hitelprogramokkal, allami garanciakkal,
valamint célzott telekatadasokkal 6sztonozze olyan non-
profit lakasszervezetek létrejottét, amelyek meghataro-
zott csoportok lakhatasi esélyének biztositasa érdekében
vallaljak a hosszu tava, koltségalapa bérbeadast! Ezek a
szervezetek els6sorban a nagyvarosi munkaerépiac mi-
kodése szempontjabol kulesfontossagu, de piaci alapon
egyre nehezebben lakhatashoz juté csoportokra, minde-
nekelott a palyakezddkre, kisgyermekes csaladokra vagy
kozszolgaltatasokban dolgozokra fokuszaljanak! Fontos
kiemelni, hogy a k6z6sségi és nonprofit bérlakasszektor
megerdsitése nem a piaci lakasépités kivaltasara, hanem
kiegészitésére szolgal: stabilizalo elemként els6sorban a
piacrol kiszorulo, ott hatrannyal indul6 csaladok lakhata-
sanak elGsegitését szolgalja.
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I 3.2. HOGYAN NOVELJUK A LAKASKINALATOT
BUDAPESTEN ES A NAGYVAROSOKBAN?

Lathattuk, hogy a lakhatasi problémak egyik f6 tényez6-
je a f6- és nagyvarosi ingatlankinalat szikéssége és rossz
mindsége. Ezért foldrajzilag korlatozott, els6sorban a
févarosra és aregionalis kozpontként szolgalo nagyvaro-
sokra fokuszalo allami beavatkozasokkal kell kiegésziteni
ameglévo és a fenti ajanlasok alapjan a jovoben beveze-
tendo, a lakhatast segit6 szakpolitikai intézkedéseket.

} SZABALYOZATLAN
INGATLANBERUHAZASOK HELYETT
SZISZTEMATIKUS VAROSTERVEZEST!

Budapest példaja azt mutatja, hogy a kozel harom év-
tizedes, kizarolag piacvezérelt varosi politikak szamos
tarsadalmi, térbeli és kornyezeti hianyossagot eredmé-
nyeztek. A fejlesztévezérelt névekedés rovid tava, piaci
lehet6ségekre reagalo jellegi. Ezzel szemben egy allami
vagy févarosi varostervezési stratégiai hosszi tavi jovoké-
pet és célkitlizéseket fogalmaz meg, amely kulcsfontossagta
egy varos népességének megtartasa és a lakhatasi helyzet
javitasa érdekében.

Szabalyozatlan ingatlanberuhazasok helyett szisz-
tematikus varostervezéssel fejlessziik Budapestet és a
nagyvarosainkat! Az integralt varostervezés célja olyan
korszerti, megfizethet6 és zoldteriiletekben gazdag ingatla-
nok szamanak jelentds novelése legyen, ahol minden fontos
szolgaltatas 15 percen beliil elérhet6 a lakok szamara! Az
integralt varostervezés a kompakt varosi modelleket tamo-
gassa, csokkentve az autofiiggéséget és a légszennyezést,
emellett kezelje prioritasként a parkok és kozosségi létesit-
mények épitéseét! Az integralt varostervezés kapcsolja 6ssze
avarosi élet kiilonb6z6 aspektusait, biztositva a hatékony
tomegkozlekedési haldzatok, kerékparos és gyalogos z6-
nak fejlesztését, valamint az alapvet6 szolgaltatasok (viz,
szennyviz, energia, hulladékgazdalkodas, 6vodak, iskolak,
jatszoterek, parkok) megfelel kiépitését!
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P KISZAMITHATO, ADATALAPU
VAROSFEJLESZTESI ES BERLAKAS-
FINANSZIROZASI RENDSZERT!

A lakhatasi problémak telepiilésenként nagyon is eltéré
sajatossagokat mutatnak - ennek ellenére a magyar 6nkor-
manyzatok ma rendkiviil korlatozott pénziigyi és szabalyo-
zasi mozgastérrel rendelkeznek ezek célzott, differenci-
alt kezelésére. A nagyvarosi lakashiany, az agglomeracios
terjeszkedés, a rozsdadvezetek Gjrahasznositasa vagy a
leszakado térségek lakhatasi problémai eltéré tipusa be-
avatkozasokat igényelnek. Ehhez képest ma sem az allam,
sem az dnkormanyzatok szamara nem adottak kell6képpen
stabil, hosszl tava intézményi és finanszirozasi keretek,
amelyek lehet6vé tennék a tudatos, rendszerszintii lakas-
politikai tervezést.

Az allam ezért hozzon létre kiszamithato, kormanyzati
ciklusokon ativel6 varosfejlesztési és bérlakas-finan-
szirozasi rendszert, amelyhez az 6nkormanyzatok el6-
re meghatarozott, atlathato feltételek mellett férhetnek
hozza! Kiilonésen fontos, hogy a tamogatasok odaitélése
ne atlathatatlan politikai alkukhoz, hanem objektiv in-
dikatorokhoz kapcsoldodjon: példaul lakasar-jovedelem
mutatokhoz, abérleti dijak alakulasahoz, a népességval-
tozas elorejelzéséhez vagy a munkaeropiaci koncentra-
cio mértékéhez! Az 6nkormanyzatok kapjanak nagyobb
mozgasteret az allami és 6nkormanyzati tulajdonu, alul-
hasznositott ingatlanok lakhatasi célu Gjrahasznositasara,
valamint a rozsdadvezeti fejlesztések koordinalasara!

P> ANTICIKLIKUS EPITOIPAR-TAMOGATAST!

A magyar épitéipar megrendeléseinek kozel harmadat
teszik ki az allami megrendelések. Az allam azonban al-
talanos gazdasagi szerepvallalasahoz hasonléan ebben a
szektorban is hagyomanyosan prociklikus politikat folytat.
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Ez annyit jelent, hogy amikor a piaci beruhazasok fellen-
diilnek, az allam is plusz megrendelésekkel fiiti tovabb az
épitbipart; ezzel szemben amikor a piac pangani kezd, a
gazdasagi mutatok romlasat az allami beruhazasok leallasa
is tovabb fokozza. Az ilyen tipusu ciklikussag fellendiilés
idején munkaeréhianyhoz és épitéanyag-dragulashoz ve-
zet, amikor viszont a piaci megrendelésekkel egyszerre az
allami megrendelések is visszaesnek, a beruhazok leépi-
tik a meglévo kapacitasaikat vagy akar cs6dbe is mennek.
Ez a kiszamithatatlansag jelent6sen megdragitja a hazai
lakasépitést. Ehelyett az allam folytasson anticiklikus
épitoipar-tamogatasi politikat! Képezziink célzott kolt-
ségvetési tartalékot a gyengébb gazdasagi novekedés évei-
re, és ezekben az években inditsuk el a jelentésebb allami
beruhazasokat!

P> A MAGYAR FOVAROS NE KIFELE, HANEM
BEFELE ES FELFELE TERJESZKEDJEN!

Nemzetkozi 6sszevetésben Budapest rendkiviil ritkan
lakott varos (3250 f6/km2), ami a kinalati oldal sziikGsségé-
bél ered6 lakhatasi nehézségeket figyelembe véve kiilonosen
visszas helyzet. Szamos nagyvaros példaja igazolja, hogy
megfelelo varostervezés esetén ennek a népsiriségnek
akar a tobbszorose sem megy feltétleniil az élhetéség ro-
vasara (Koppenhaga: 5793 f6/km2, Barcelona: 15 873 {6/
kmz2, Parizs: 20 359 f6/km2), s6t valojaban mind kérnye-
zeti, mind gazdasagossagi szempontbol a nagy népstriség
aversenyképesebb modell.

A szétterjedés egyik alternativaja a varosok befelé ter-
jeszkedése, vagyis az alulhasznositott teriiletek beépitése.
Emellett a varosok felfelé is terjeszkedhetnek: ehhez hosz-
szu tavon felil kell vizsgalnunk az épiilletmagassag korlato-
zasara vonatkozo jogszabalyokat. Fészabalyként tovabbra
is komolyan kell venniink a varosképi és 6rokségvédelmi
szempontokat; am a lakhatasi lehetéségek bovitésének
célja indokolja, hogy, ahol ez megoldhat6, magashazak/
toronyhazak épitésével alehet6 legjobban kihasznaljuk az
alulhasznositott teriiletekben rejlé lehetségeket. Annak
érdekében, hogy ez ne ad hoc-jelleggel vagy pillanatnyi
lobbiérdekeknek megfelel6en torténjék, a févaros ot éven
beliil dolgozzon ki részletes toronyhazfejlesztési koncep-
ciot! Ebben egyebek mellett meg kell hatarozni, hogy hol
és milyen feltételekkel lehet toronyhazat épiteni (vagyis el
kell hatarolni az ilyen fejlesztések szempontjabol el6nyos,

illetve ezektol védett zonakat); hogy egy ilyen beruhazas
soran milyen varosképi/orokségvédelmi szempontoknak
kell megfelelni; illetve hogy milyen kotelezd infrastruk-
turalis fejlesztések révén lehet elkeriilni az egyfunkcioju
teriiletek kialakulasat.

P> ADJUNK SURUSEGBONUSZT AZ
INGATLANFEJLESZTOKNEK!

Az Ggynevezett slirliségbonusz lehet6vé teszi az ingat-
lanfejleszt6k szamara, hogy adott teriileten a szokasosnal
t6bb lakoegységet épitsenek, ha azok egy része megfizethetd
lakasként keriil kialakitasra. Az ingatlanfejlesztdok épit-
hessenek magasabb hazakat, novelhessék a beépithetd-
séget, cserébe szaz épitett lakasonként legalabb egyet
adjanak onkormanyzati tulajdonba! Az 6nkormanyzatok
ezekben az 0j, korszert lakasokban biztositsak a helyben
kozérdekt munkat végzo haziorvosok, tanarok vagy mas
kozalkalmazottak, koztisztviselok lakhatasat!

P> A LAKASKINALAT NOVELESE ERDEKEBEN
ADOZTASSUK MEG A SPEKULACIOS
CELBOL TARTOSAN URESEN ALLO
LAKASOKAT ES A LAKASIRODAKAT!

Alegfrissebb adatok szerint csak Budapesten tobb mint
160 000 tires lakas talalhato - ez a lakasallomany 16,7
szazaléka. Orszagosan t6bb mint 570 ezer otthont nem
laknak, vagyis majdnem minden hetedik magyar ingatlan
potencialisan hasznosithato lenne bérleti célra. Termé-
szetesen sok oka lehet annak, hogy egy lakas iiresen all:
példaul a lakhatatlan allapot, a kozeli értékesitési szandék
vagy az, hogy az ingatlan elnéptelenedd telepiilésen talalha-
t0. Ha azonban az allam tigy dont, hogy prioritasként kezeli
alakhatasilehet6ségek b6vitését, indokolt, hogy ezeket az
er6forrasokat is hasznositsa. Mivel ilyen esetekben magan-
tulajdonrol van szo, értelemszertien nincs lehetéség kozvet-
len szabalyozoi beavatkozasra: senki sem kényszerithet6
arra, hogy bérbe adja a lakasat. A tulajdonosok dontéseit
azonban kozvetett 6sztonzokkel lehet befolyasolni a koz-
cél érdekében. E célbol az Egyesiilt Allamoktol Izraelen,
Skocian vagy Anglian keresztiil Franciaorszagig szamos
orszag rott ki valamilyen formaju adot a spekulacios célbol
tartosan iiresen allo lakasokra.
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A magyarorszagi nagyvarosokban is 6sztonozziik a bér-
lakasallomany béviilését a spekulacios célbol tartosan,
de legalabb 12 honapja iiresen allo lakasok megadoztata-
saval! Ezt az adonemet terjessziik ki a magantulajdonban
1év6 lakasirodakra is, hogy ezaltal is 6sztonozziik a kisebb
vallalkozasok irodahazakba koltozését! Az ado mértéke -
Franciaorszaghoz hasonloan - viszonylag alacsony bazisrol
indulva néhany évenként névekedne. Ezeket a bevételeket a
telepiilések kotelezden az 6nkormanyzati bérlakasallomany
fejlesztésére (korszertsités, uj épités, a maganszektorral
val6 egylittmiikodés) forditsak!

} KORLATOZZUK A NEM EU-S
ALLAMPOLGAROK SPEKULACIOS CELU
LAKASVASARLASAT!

A kiilfoldi, tékeerds lakasvasarlok hozza tudnak jarulni
a magyar lakasallomany felujitasahoz, a hazankba kolto-
z6, magasan képzett kiilfoldiek pedig névelhetik a magyar
gazdasag termelékenységét és kulturalis vonzerejét. Ugyan-
akkor a tisztan spekulacios célu, tomeges kiilfoldi lakas-
vasarlas hatasa inkabb hatranyos, amennyiben sziikiti a
kinalatot, és felhajtja a lakasarakat. Budapesten példaul
2016 és 2022 kozott a lakasvasarlasoknak mar az 5 szazaléka
EU-n kiviili kiilf6ldiekhez k6t6dott.

Szamos kiilfoldi orszag példaja mutatja, hogy a kiilfoldiek
lakasvasarlasanak altalanos megadoztatasa vagy akar teljes
tiltasa marginalis hatast gyakorol a lakaspiaci arakra, ra-
adasul egy ilyen megoldas elzarna Magyarorszagot azoktol
a tékeerss, magasan képzett személyektdl, akik hazankat
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valasztanak lakhelyiil vagy ideiglenes munkahelytél. Ugyan-
akkor a kiilfoldi allampolgarok altal egyértelmtien speku-
lativ célokbdl vasarolt ingatlanok bérleti vagy adasvételi
piacravalo visszaterelése hatékony szakpolitikai intézkedés
lehet. Ezért a jovében Budapesten és a nagyvarosokban
- nem unios allampolgar - kiilfoldiek ne vasarolhassa-
nak lakast, ha azt nem sajat lakhatasi célra vagy hosszi
tava kiadasra szanjak! Emellett tiltsuk be a rovid tava
lakaskiadast kiilfoldiek altal tulajdonolt ingatlanokban!

} NOVELJUK 75 EZERRE A KOLLEGIUMI
FEROHELYEK SZAMAT!

A magas lakhatasi koltségek jelent6s visszatartd hatas-
sal vannak arra, hogy vidéki, leszakado térségbol érkezd
fiatalok a f6varosba vagy mas nagyvarosba kolt6zzenek és
ott tanuljanak. Ez nemcsak tarsadalmi szempontbol igaz-
sagtalan, de a gazdasag novekedési lehetdségeit korlatozza,
raadasul a nagyvarosok vonzerejét is csokkenti a kreativ,
innovativ fiatalok szempontjabol. Magyarorszagon ma
mintegy 50 ezer kollégiumi fér6hely van, ebbdl 14 ezer Bu-
dapesten — mikozben 6sszesen 221 ezer magyar diak tanul a
felsGoktatasban. A korabbi 25 szazalékhoz képest az utobbi
évtizedben 18-19 szazalékra csokkent a kollégiumban lako
diakok aranya. Ezért 2030-ra noveljiik 50 szazalékkal a
nagyvarosi kollégiumi férohelyek szamat, hogy a lakhatas
megoldasa ne okozzon problémat a vidéki, killonosen pedig
aleszakado térségekbdl érkez6 tanulok szamara! Ezzel egy
id6ben inditsunk kollégiumfeldjitasi programot, hogy
alakasbérletet megfizetni nem tudo diakok szamara a
kollégium realis és kényelmes opciova valhasson!
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I 3.3. HOGYAN UJITSUK FEL A MEGLEVO

LAKASALLOMANYT?

A hazai kozbeszédben lakhatasi problémak alatt elsdsor-
ban a lakasok magas arat és a fiatalok lakashoz jutasanak
nehézségeit szoktak érteni. A legnagyobb probléma ezzel
szemben inkabb a meglévé lakasallomany leromlott mi-
szaki, energetikai és esztétikai allapota. Kiilon kiemelen-
d6, hogy a magyar lakoingatlan-allomany energetikai
elavultsaga nagyban hozzajarul a pazarlo energiafelhasz-
nalashoz, a karosanyag-kibocsatashoz és hazank tartos
energiafiiggoségéhez. Ez egyszerre biztonsagi, gazdasa-
gi-versenyképességi, klimapolitikai, kornyezetvédelmi és
politikai kockazat. Ezeknek a kockazatoknak a mérséklése
kiemelt nemzeti cél. Ezért kulcsfontossagui, hogy az allami
lakaspolitika fokusza mind programokban, mind koltségve-
tésben elsésorban a meglévé lakasallomany mélyfeltjitasa
legyen - minden egyéb lakaspiaci beavakozasnak ennek a
szempontnak kell alarendelédnie.

A hazai ingatlanallomany méretébdl és allapotabol ki-
indulva a lakéépiiletek érdemi mértéki megijulasahoz
évente legalabb 100-150 ezer lakoingatlant kell korsze-
risiteni! Ez a beavatkozas olyan ,win-win-win” szcenariot
kinal, amelyben az allampolgarok, az allam és a piaci sze-
replék egyarant a folyamat nyertesei. Egy ilyen program a
lakhatasi koltségek csokkentésén tul nem elhanyagolhato
mértékben jarulna hozza a gazdasagi novekedéshez, segi-
tene talpra allitani a pang6 épitGipart, és évente szazmilli-
ardos nagysagrendi allami bevételt generalna, mikozben
erGsitené az energiabiztonsagot és -fiiggetlenséget, segitené
a klimaalkalmazkodast és csokkentené a levegészennye-
zettséget.

D> INDITSUNK VALASZTASI CIKLUSOKON
ATIVELO EPULETFELUJITASI PROGRAMOT!

A kormanyzati ciklusokon ativeld kiszamithatosag és
sziikséges 6sztonzé erd kialakitasa érdekében az allam
vallalja, hogy legalabb 10 éven keresztiill minden évre
vonatkozoan épiiletfelijitasi keretet hataroz meg! Az
épiiletfeltjitasi beruhazasok koltségigénye és komplexitasa
miatt az feltjitasi hajland6sag csak intenziv allami szerep-

vallalassal, az allam és a piaci szereplék hosszu tavi egyiitt-
miikodésével novelhet6 a megfelel6 szintre. A hosszu tavi,
kiszamithato és a lakossagi terhek érezhet6 csokkentését
célzo allami beavatkozas a felujitasi hajlandosag novelé-
sének leghatékonyabb eszkoze. Az ebbdl fakadd, hosszabb
tavu tervezhetGség a piac felbolydulasat és a tamogatasok
arfelhajto hatasat képes lenne tompitani. Ha a tulajdono-
sok és az épitéipari szerepldk is tudjak, hogy hosszi tavra
lehet és érdemes tervezni a lakasfeltjitasi tamogatasokkal
és megrendelésekkel, akkor idében jobban el tud oszlani a
kereslet, tompitva a piacra nehezedd nyomast.

A program részeként a lakastulajdonosoknak nytdjtott
tamogatasi konstrukcio két részbol alljon: vissza nem
téritendo6 tamogatasbol és tamogatott hitelbol! A kettd
aranyat a jovedelemszint alapjan, differencialtan hata-
rozzuk meg, hogy a jomodu tulajdonosok is motivaltak
legyenek, de a kiszolgaltatottabb helyzetben él6k is bele
tudjanak és merjenek vagni az energetikai feljitasba! A
kedvezményes hitelek kihelyezése a bankszektornak is ér-
deke, hiszen a portfoliozolditési torekvések és a befektetdi
preferenciak egyre tobb z6ld befektetést igényelnek. Ezért
az MNB inditsa ujra Zold Otthon Programjat ingatlanon-
ként minimum 10 milli6 forint tamogatasi értékkel, de
kizarolag energiahatékony felujitasokra!

P Az ALLAMI TAMOGATASOKAT KOSSUK
ENERGETIKAI FELTETELEKHEZ!

Minden allami tamogatasnak legyen el6feltétele az
energiahatékonysag novelése! Ahhoz, hogy egy épiilet-
felujitas finanszirozasa a kornyezeti szempontbol fenn-
tarthatonak tekinthet6 befektetésekre vonatkozo EU-s
taxonomiarendelet alapjan fenntarthatonak minésiiljon,
a felujitasnak legalabb 30 szazalékos energiamegtakari-
tast kell eredményeznie. Ez az unios forrasokra vonatkozo
el6iras energiahatékonysagi, energiabiztonsagi, kibocsa-
tas-csokkentési és klimaalkalmazkodasi szempontbol is
lényeges. Ennek megfeleléen minden allami programban
legyen minimalis kovetelmény a 30 szazalékos energi-
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amegtakaritas! Ez a kiiszob biztositana, hogy kizarolag
érdemi hatékonysagjavulast eredményezd beruhazasok
kapjanak tamogatast, mik6zben az unios forrasok bevo-
nasa is lehet6vé valna. Ennek a kévetelménynek minden
allamilag tamogatott felujitasra érvényesnek kell lennie,
fliiggetleniil a program elsédleges céljatol, legyen az akar a
csaladok tamogatasa vagy a gazdasag élénkitése.

Magyarorszag energiabiztonsaga és klimacéljai fényében
azonban érdemes ambicidézusabbnak lenni a minimalis
cél elérésénél. A legalabb 60 szazalékos megtakaritast
eredményezo6 mélyfelijitas tavlati célként valo kittizése
praktikus okbdl is fontos lenne: az a tulajdonos, aki ma
belevag egy feltjitasba, ezt kovetéen belathat6 id6n belil
nagy eséllyel nem fog Gjabb koltséges folyamatba kezdeni.
A mostani beavatkozasoknak ezért hosszu tavon is ,,id6-
tallonak” kell lenniiik. Ezért minél nagyobb a fajlagos
energiamegtakaritas, annal nagyobb legyen a tamogatas!
Vagyis mind a vissza nem téritendé tamogatasok, mind a ta-
mogatott hitelek esetében a beavatkozas eredményeképpen
elért energiamegtakaritas mértékéhez kossiik a tAmogatas
mértékét, méghozza savos rendszerben!

P> KESZULION RESZLETES FELUJITASI
UTITERV AZ INGATLANALLOMANY
KORSZERUSITESERE!

A Nemzeti Energia- és Klimatervben is hasznalt éptilet-
tipologia alapjan mérjiik fel, hogy mely kategoriakban
pontosan hany ingatlant kell korszeriisiteni - ez alapjan
iutemezziik a felujitasokat! Az eredmény kiértékelése soran
tekintettel kell lenni arra is, hogy fizikai és telepiilésdemo-
grafiai szempontbol mely épiileteket érdemes feldjitani
- vagyis hogy melyek azok az épiiletek, amelyek husz év
mulva is allni fognak, és lakni is fognak benniik. Késziiljon
utiterv az allomany fokozatos megujitasara, finansziro-
zasi programokkal!

P> 55zAZALEKOS AFAKULCCSAL SEGITSUK
AZ EPULETFELUJITASOKAT!

Az adozasi kornyezet ma nem 6sztonzi az épitdipari sze-
repléket az energetikai korszerisitések tomeges elindita-
sara. Az 5 szazalékos afakulcs miatt példaul az j épitések
jelent6s elonyt élveznek. Olyan ad6zasi kornyezetet kell
kialakitani, amelyben a feltjitas megtériilési szempontbol
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is legalabb annyira vonzova valik, mint az Gj épités! Ezért
a felujitasi hullam osztonzése érdekében az energiaha-
tékony felujitas is keriiljon be a kedvezményes afakorbe!

> HOZZUK LETRE A NEMZETI
EPULETFELUJITASI KOZPONTOT!

A magyar épiiletallomany allami forrasokkal torténd fel-
Ujitasat nagyban gatolja a tamogatasok elaprozottsaga.
Nehezen kivitelezheté minden egyes ingatlantulajdonossal
kiilon-kiilon tAmogatasi szerzddést kotni példaul egy agg-
lomeracios telepiilés valamelyik utcajaban, egy belvarosi
tarsashazban vagy egy lakotelepi panelhaz esetében. Ezzel
szemben ha egy csaladi hazas 6vezetben egyszerre tobb
ingatlan felajitasara nyilik lehetéség, névelheté a munka-
folyamatok 6sszehangolasaban rejlo koltséghatékonysag,
de a nagyobb volumenii rendelés esetében érvényesit-
het6 alapanyag-kedvezmény is. Ugyanez vonatkozik egy
tarsashazra is: hatékonyabb, ha nem lakasonként mas-
mas kivitelez6 dolgozik a felajitason. Ezért hozzuk létre
a Nemzeti Epiiletfelujitasi Kozpontot, amely nagyobb
volumenben, hatékonyabban tudja koordinalni a hazai
épiiletallomany felajitasat!

P>  BIZTOSITSUNK ELEGENDO MUNKAEROT
ES EPITOANYAGOT A FELUJITASI
HULLAMHOZ!

Egy jelent6s lakasépitési és -felajitasi hullam lehetdségeit
korlatozza, a koltségeit pedig jelentésen megndéveli, ha nin-
csen megfelel§ szamu és megfelel6 képzettségii épitbdipari
dolgoz6 Magyarorszagon. Ezért noveljilkk parhuzamosan
mind a magasan, mind pedig az alacsonyan képzett épi-
téipari dolgozok szamat, ezzel csokkentve a munkaero-
hiany okozta elakadast a lakasfelajitasi piacon! Ek6zben
a szakképzés megujitasat kossiik ossze a felajitasi prog-
ram, illetve a zold atmenet sziikségleteinek kezelésével! A
fenti beavatkozas beéréséig mar kézéptavon is elérhetiink
eredményeket az ideiglenes munkanélkiiliséggel kiizd6k
bevonasaval. A munkaeréhiany rovid tavi enyhitése érdeké-
ben vonjuk be az ideiglenes munkanélkiiliséggel kiizd6ket:
az allaskeresési jaradék folyositasi idejének 10 honapra
emelése mellett adjunk lehet6séget alacsony vagy koze-
pes képességet igényl6 épitbipari szakmak kitanulasara!
Az épitbipari hianyszakmak elsajatitasa kapjon nagyobb
teret a kozmunkaprogramhoz kapcsolodo atképzésben is!
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Egy, a hazai lakoingatlan-allomany atfogo korszerusitését
célzo, allamilag tamogatott program hirtelen keresletno-
vekedést generalna olyan termékcsoportok irant, mint
peéldaul a szigetel6anyagok, a nyilaszarok, a hészivattyuk
vagy a haztartasi napkollektorok és napelemrendszerek. Az
alapanyaghiany lekiizdésére készitsiik el6 a feltjitasi prog-
ramhoz sziikséges alapanyagok kiszamithato biztositasat,
lehet6leg minél nagyobb aranyban hazai forrasbol! Ennek
érdekében a hazai vallalkozasok piaci részesedésének
vagy az importnak a célzott novelésével szélesitsiik az
épiiletenergetikai beruhazasokhoz sziikséges termékek
kinalatat! Az alapanyagigény megfelel6 kielégitéséhez
fejlessziik tovabb a hazai kapacitasokat, szem el6tt tartva,
hogy ezek kiépitése legalabb 3-4 évet vesz igénybe!

D> A TARSASHAZAKBAN MAR A
TULAJDONOSOK KETHARMADA
DONTHESSEN A KORSZERUSITESI
BERUHAZASOKROL!

Konnyitsiik meg a felajitasokrol és a hitelfelvételrdl
sz0lo tarsashazi dontéseket! Az elavult ingatlanallomany
megfelels itemi korszerisitését nagyban akadalyozza a
tarsashazi torvény merevsége: ez ma alapvet6 fontossagu
beruhazasok megvalositasat is a tulajdonosok 100 szaza-
lékanak egyetértéséhez koti. A gyakorlatban ez azt jelenti,
hogy adott esetben akar egyetlen lako is blokkolni tudja
az energetikai korszerlsitést vagy éppen a homlokzat-
feltjitast. Abban az esetben, ha az igennel szavazok a ki-
marado lakok koltségrészét is finanszirozni tudjak, a
tulajdonosok kétharmadanak hozzajarulasa is legyen
elegendo a beruhazasrol valo dontéshez! A dontésbdl ki-
marado lakoknak nem kellene viselniiik a megnovekedett
terheket - ugyanakkor a lakasuk értékesitése esetén az igy
elmaradt koltségrészt be kellene épiteni az ingatlan araba,
majd sikeres értékesités esetén be kellene fizetni a haznak.

} AZ ALLAM VEZESSE BE UJRA A
TAMOGATOTT LAKAS-TAKAREKPENZTARI
KONSTRUKCIOKAT!

A magyar lakasallomany rossz miiszaki és energetikai
allapota miatt hosszi tavon kulcsfontossagu, hogy a haztar-
tasok nagyobb aranyban tudjanak célzott megtakaritasokat

képezni a sziikséges korszertisitések finanszirozasara. Erre
alkalmas eszkoznek bizonyultak a korabbi lakas-takarék-
pénztari konstrukciok, amelynek egyik legnagyobb el6nye
az volt, hogy kiszamithaté modon 6sztonozték az 6nerd
felhalmozasat. A tamogatasi rendszer megsziintetésének
hatasara az utobbi években jelent6sen visszaesett a hosszt
tavu, lakascélt ongondoskodas szerepe.

Az allam vezesse be ijra a tamogatott lakas-takarék-
pénztari konstrukciokat, azonban a korabbinal célzot-
tabb és differencialtabb formaban! A tamogatasi rendszer
els6dleges célja ne altalaban a lakaskereslet 6sztonzése
legyen, hanem a hosszu tavu feltjitasi és energiahatékony-
sagi beruhazasok tamogatasa! A jévébeli rendszer tobb,
eltérd célt megtakaritasi savbol alljon: kiillon tamogatasi
sav 0sztonozze 1) az energiahatékonysagi korszerisitéseket;
2) az altalanos lakasfeltjitasokat; 3) és kisebb tamogatasi
intenzitasu sav segitse az els6 lakas vasarlasahoz sziikséges
Oner6 megteremtését. A legerésebb 6sztonzok az energe-
tikai korszerusitésekhez kapcsolodjanak, mivel ezek egy-
szerre csokkentik a haztartasok rezsikoltségeit, mérséklik
az orszag energiafiiggbségét, valamint javitjak a lakasallo-
many hosszu tavi miiszaki allapotat! Az allami tamogatas
mértéke legyen aranyos az elért energiamegtakaritassal,
vagyis a nagyobb energiahatékonysagi javulast eredmé-
nyez6 beruhazasok magasabb tamogatasban részesiilje-
nek! A konstrukciokat hosszu tavia megtakaritasokra kell
optimalizalni: a tAmogatasi rendszer elsGsorban azokat
0sztonozze, akik tébb éven keresztiil el6re tervezetten ké-
peznek lakhatasi céli megtakaritast! Ez kiszamithatobba
teszi a felujitasi piacot és mérsékelheti az épitdipar ciklikus
kilengéseit is.

Annak érdekében, hogy a rendszer koltségvetési szem-
pontbdl is fenntarthat6 legyen, a korabbi rendszerrel szem-
ben az allami tamogatast ne a megtakaritasi idoszak alatt,
hanem kizarolag a lakascél megvalosulasakor, a kifizetés
végén biztositsuk! Ez egyszerre csokkentené a koltségvetés
rovid tava terheit és névelné a rendszer hatékonysagat,
hiszen a tamogatas csak valoban megvalosult beruhazasok
esetében lenne kifizetve. Az ilyen beruhazasok jelent6s
részben azonnali koltségvetési bevételeket is generalnak
afa-, illeték- és egyéb adobevételek formajaban - vagyis az
allami tamogatas egy része rovid idén beliil visszaaramlana
a koltségvetésbe.
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P> TEREMTSUK MEG AZ ESCO-
FINANSZIROZAS KERETEIT A TARSASHAZAK
SZAMARA!

A lakdingatlanok tomeges energetikai korszertisitésé-
nek felgyorsitasa érdekében a tarsashazak részére is hoz-
zunk létre az ESCO-konstrukciohoz hasonlé megoldast!
Az Ggynevezett ESCO-cégek (Energy Service Company)
energiamegtakaritasbol megtériil6 beruhazasokat valo

sitanak meg. A modell 1ényege az, hogy az ESCO-vallalat
finanszirozza egy épiilet energetikai felajitasat, majd az
abbol szarmazo energiamegtakaritas nyoman keletkez6
koltségmegtakaritast el6re meghatarozott séma alapjan
elosztjak az energiafogyaszto és a beruhazo kézott. Ennek
az eddig jellemzden a kozszféraban, illetve a vallalkozasi
szektorban elterjedt megoldasnak a f6 el6nye az, hogy a
tulajdonos részérdl nem igényel kezd6tékét, valamint hogy
az ESCO-vallalat mind a kockazatot, mind a felujitasi mun-
kalatok megszervezését magara vallalja.
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AZEGYENSULY INTEZET
SZAKPOLITIKALJAVASLATAL

TERULET JAVASLAT

Kotelez6 formaszerz6désekkel védjiik a bérlék és a bérbeadok jogait!

Kotelez6 regisztraciot a bérbeadoknak!

Hozzunk Iétre nyilvanosan hozzaférhetd lakbéradatbazist, amely
transzparenssé teszi az egyes varosrészek bérleti dijait és azok
valtozasat!

Korlatozzuk az évkozbeni rendkiviili lakbéremelések lehetéségét, és
késsiik azokat elére régzitett, objektiv mutatokhoz!

A MAGANBERLETI

PIAC EROSITESE
Adomentességgel 6sztonozziik a legalabb 3 évre sz616 lakaskiadast!

Korléatozzuk évi 90 napban a révid tavi lakaskiadast!

Hozzunk létre bérlakas profili befektetési alapokat

Hozzunk létre nagyvarosi ingatlanvagyon-kezel6ket!

Segitsiik a nonprofit lakasszervezetek létrejottét!

® &6 06 0 0 0 0 0 0 0 0 o o ® © & 0 0 0 06 0 0 0 0 0 0 0 0 0 O 0 O O O O O O O O 0 O O 0 O O 0 O O O O O O 0 O O 0 0 00 O o0 o

Szabdlyozatian ingatlanberuhdzasok helyett szisztematikus varostervezést!

Alakitsunk ki kiszamithaté, kormdanyzati ciklusokon ativelé varosfejlesztési és

A NAGYVAROSI bérlakas-finanszirozasi rendszert!

LAKASKiNALAT © © 0 0 0 0 000 0 0 0 0 06 060000 0006060000 000600000 00000000000 0 0 0
BOVITESE Anticiklikus épitéipartamogatast!

Az ingatlanfejleszték szaz Gj épitésii lakas utan legalabb egyet adjanak
onkormanyzati tulajdonba - ezekbél legyenek szolgalati lakasok!
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TERULET JAVASLAT

Adéztassuk meg a tartésan iiresen allé lakasokat és a magantulajdoni
lakasirodakat!

A NAGYVAROSI
LAKASKINALAT

BOVITESE Korlatozzuk a nem uniés allampolgarok spekulaciés céli lakasvasarlasat!

2 _u

Emeljiik 50 ezerrdl 75 ezerre a kollégiumi féréhelyek szamat!

® &6 06 0 0 0 0 0 0 0 o0 o o ® © 0 0 0 0 06 0 0 06 0 0 0 0 0 O O 0 0 O O O O 0O 0 O O O 0 O 0O O O O 0 0 O 0 0 O 0 0 0 0 00

Inditsunk valasztasi ciklusokon ativel6 épiiletfeldjitasi programot!

Az allami felajitasi tamogatasokat kdssiik energetikai feltételekhez!

Késziiljon részletes felGjitasi Gtiterv az ingatlanallomany korszerlisitésére!

5 szazalékos afakulccsal segitsiik az épiiletfeldjitasokat!

A LAKOINGATLAN-
ALLOMANY
MEGUJITASA

Hozzuk létre a Nemzeti Epiiletfeldjitasi Kézpontot !

Biztositsunk elegendé elérheté6 munkaerét és épitéanyagot
a feldjitasi hullédmhoz!

A tarsashazakban legyen kételezé felujitasi alapot képezni!

Az dllam vezesse be Ujra a tamogatott lakas-takarékpénztar-konstrukciokat!

A tarsashazakban a tulajdonosok kétharmada dénthessen
a korszerusitési beruhazasokrol!
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ROLUNK

Az Egyensuly Intézet Magyarorszag fliiggetlen agytrosztje. A magyar
politikai gondolkodasmod megujitasa érdekében orszagviziot alkotunk,
valamint részletes szakpolitikai javaslatokat és stratégiakat dolgozunk ki.
Folyamatos parbeszédben vagyunk a legfontosabb politikai, gazdasagi és
kulturalis dontéshozokkal. Meggyo6zziik 6ket szakpolitikai javaslataink
megvalositasanak fontossagardl, és szakmai segitséget biztositunk ehhez
a munkahoz.

ViZIONK

Az Egyensuly Intézet olyan Magyarorszagban hisz, ahol a kozbeszédet
nem a politikai hatalmi harc, hanem az orszag jovojérol szolé szakmai
vita és az ezekbdl kialakul6 konszenzus uralja. Az Egyensuly Intézet 2020-
2030 - JovOkép a magyaroknak cimmel, amelyben kijelolte a gazdagabb
és boldogabb Magyarorszag felé vezetd ut f6 iranyait.

MISSZIONK

A Magyarorszag 2030 cimi jovokép és a Magyarorszag-kézikonyv alapjan
az Egyensuly Intézet a magyarok kozosségére épiilo, okos és tiszta orszag
megteremtésén dolgozik. Ennek érdekében az orszag fejlodését szolgalo,
vonzoé és megvalosithato szakpolitikai javaslatokat irunk és vitatunk meg, a
legjobb hazai és nemzetkozi szakértokkel kozosen. Célunk, hogy a jelenlegi
és leend¢ politikai és gazdasagi dontéshozok megismerjék, elfogadjak és
megvalositsak javaslatainkat.



ALAPERTEKEINK

Az Egyensuly Intézet jovo- és megoldasorientalt szakpolitikai agytroszt.
Minden hazai és kiilfoldi parttol, politikai, gazdasagi érdekcsoporttol
fiiggetlen, autoném intézmény. Kizarolagos célja, hogy vizidvalkoto
munkajaval, a vélemények békés iitkoztetésével, valamint szakpolitikai
megoldasi javaslatainak hatarozott képviseletével hozzajaruljon egy
sikeresebb és boldogabb Magyarorszag megteremtéséhez. Az Egyensuly
Intézet minden olyan dontéshozoval és véleményformaléval kész
egyuttmikodni, aki azonosulni tud Magyarorszag 2030 cimi orszagvizionk
alapértékeivel.

CSAPATUNK

Az Egyensuly Intézet munkatarsai és tanacsado testiiletének tagjaiolyan
nemzetkozileg elismert szakértdk, akiket sajat teriiletiikon alegjobb kutatok
és elemzok kozott tartanak szamon. Agytrosztiink munkéajat tobb mint
30 szakértd segiti, koztiik kozgazdaszok, szociologusok, politologusok,
nemzetkozi szakértok, urbanistak és klimakutatok.
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SZAKERTOINK

BOROS TAMAS

Igazgato és tarsalapito

Az Egyensuly Intézet igazgatdja és tarsalapitoja. Korabban a
Kiligyminisztériumban, az Eurépai Parlamentben és az Europai Bizottsagban
dolgozott, majd tarsalapitdja volt a Policy Solutions elemzd intézetnek. A
Magyarorszag 2030 - Jovékép amagyaroknak és a Magyarorszag-kézikonyv
- 33 megoldas 33 égetd problémara ciml konyvek tarsszerzdje. Gyakori
vendége szakpolitikaielemz4-miisoroknak, tobb szaz interjut adott magyar
és nemzetko6zi médiumoknak, igy a BBC-nek, The Economist-nak, és The
Financial Times-nak. Az alapitasa 6ta az Egyensuly Intézet igazgatojaként
dolgozik, ahol az intézet munkajanak operativ iranyitasan tul tucatnyi
szakpolitikai javaslatcsomag kidolgozasaban vett részt, valamint gyakran
ir publicisztikakat vezet6 magyar médiumok szamara.

FILIPPOV GABOR

Kutatasi igazgato

Az Egyensuly Intézet kutatasi igazgatdja. Korabban orszaggyulési
szakértéként, majd a Magyar Progressziv Intézet politikai elemzdjeként és
vezet6 elemzdjeként dolgozott. Elemzései, kommentarjai szamos hazai és
kiilfoldi sajtotermékben megjelentek, televizios és radioés miisorok gyakori
vendége. Kutatasi teriilete az eurépai, valamint a magyar szélsgjobboldal,
az antiszemitizmus és az iszlamofobia torténete és jelene, illetve a modern

autokraciak mikodése.

CSERNUS DORA

Klima-, energia- és kornyezetpolitikai igazgato

Az Egyensuly Intézet klima-, energia- és kornyezetpolitikai igazgatoja.
Tanacsadoként dolgozott a Koérnyezetvédelmi és Viziigyi Minisztériumban, a
J6vé Nemzedékek Orszaggytlési Biztosanak Hivatalaban és a Kozigazgatasi
ésIgazsagligyi Minisztériumban, ahol Magyarorszag allaspontjat képviselte
kiill6nb6zé EU, ENSZ és OECD forumokon. Késébb a Klimapolitika Kutato
és Tanacsado Kft. nemzetkozi fejlesztésekért felelds igazgatojaként, majd
fuggetlen kornyezet- és klimapolitikai szakért6ként kamatoztatta tudasat.
Fo szakteriilete a klimapolitika, a levegbtisztasag-védelem és a vizvédelem.

MAREK BERTRAM

Vezetd elemzd

Az Egyensuly Intézet vezets elemzdje, politikai pszichologus. Az ELTE-n
politolégia BA-t,a BME-nkommunikaci6 és médiatudomany MA-t, a University
of Kenten pedig politikai pszicholégia MSc-t végzett. Korabban a NielsenIQ
junior elemzdjeként dolgozott. Jelenleg az ELTE PPK doktorandusza, kutatasi
témaja a nosztalgia és a rendszerkritika kapcsolata. Kommunikaciot,

statisztikat és modszertant oktatott az ELTE-n.
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