Bereczki Akos — Winkler Sandor
Bérlakasszektor: hogyan és miért miikodik mashol?

A bérlakasszektor jelenléte és kiterjedtsége érdemi hatdst gyakorol egy orszdg
demogrdfiai és gazdasdgi adottsdgaira is. A kiilobnb6z6 életszakaszokban és
jovedelmi szinteken lévé tdrsadalmi csoportok mindenkori lakhatdsi igényeit
diverzifikalt modon kielégité bérlakdsszektor fontos szocidlis és versenyképességi
tényezé is egyben. Ausztrigban és Németorszagban egymdstol teljesen eltéré
megkézelitésben mlkodik a szocidlis lakhatds és bérlakdsépités rendszere,
ugyanakkor mindkét orszagban kedvezd lakdsbérleti elérhetéséggel, a bérlakdsban
élé népesség magas ardnydval, és a lakasépitések hazaindl érdemben stabilabb
szintjével taldlkozunk.

A bérlakasszektor eurdpai szinten az elmult években egyre inkabb a befektetdk
fokuszaba kerilt. 2018-tdl a teljes kereskedelmiingatlan tranzakciokon belll — az
irodak utan — mar a masodik legnagyobb eszkozosztallya valt, és az inflacio
emelkedésével megnodvekvd gazdasagi bizonytalansag alatt kevésbé is esett a
forgalma ezen szegmensnek.! A bérlakdsok ugyanakkor nem csak a befekteték, de a
gazdasagpolitikusok érdekl6dését is joggal kelthetik fel. Egy jol mikods
bérlakasszektor szamos ponton el6segitheti az orszag versenyképességét. Egyrészt a
fiatalabb korosztalyoknak megfelel6 lakhatasi format jelenthet a bérlakas, el§segitve
ezzel a generacidk kilon koltozését és a csaladalapitast. Masrészt egy jol mikods
bérlakasszektor a munkaer6 mobilitasat is el6segitheti, emellett a tobbi
kereskedelmiingatlan-szegmenshez viszonyitva a bérlakdas egy mérsékeltebb
kockazatu (és ezért alacsonyabb hozamu) befektetési eszkdzosztaly, amely hazai és
kulfoldi befektet6k célpontja lehet. Ezzel az épitbipar és a lakasfejleszt6k szamara is
stabil megrendeldi, illetve keresleti bazist jelenthet a szegmens. Elemzésiinkben
mindezek tiikrében megvizsgaljuk Eurdpa két legkiterjedtebb bérlakasszektorral
rendelkezd orszagat, Ausztriat és Németorszagot.

BERLAKASSZEKTOR ES ANNAK ELERHETOSEGE AZ EU-BAN

A lakasbérleti szektor az Eurdpai Unid orszagai koziil Németorszag és Ausztria
lakhatdsi rendszerében tolti be a legnagyobb szerepet, e két orszagban legmagasabb
a bérelt lakasban él6 népesség aranya, rendre 53 szazalék és 49 szazalék (1. abra). A

1 Lasd bévebben az MNB 2024. 4prilisi Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés 2. keretes irdsaban. Elérhetd: https://www.mnb.hu/letoltes/kereskedel-

miingatlan-piaci-jelentes-2024-aprilis.pdf
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rangsorban harmadik Ddnia esetében ez az ardny — érdemi lemaradassal — 40
szdzalék, mig a KKE régié orszdgaiban mar csak 7-23 szdzalék kozott alakul. A
lakdsbérlés elérhetfsége tekintetében mindkét vizsgalt orszag févarosaban az EU
févarosok atlaganal kedvez6bbek a jovedelemaranyos bérleti dijak, mig Berlin a
lakbér/jovedelem mutaté szerinti emelked6 rangsor 6tddik helyét foglalja el, addig
Bécs az els6 helyen 4ll, vagyis itt a leginkdbb megfizethet6 a lakdsbérlés.

1. dbra: A bérl6k ardnya a lakossagon beliil és a lakdsbérleti piac
megfizethetésége a févdarosokban
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Megjegyzés: A bérl6k aranydba a piaci és szocidlis alapon bérléket is beleértve. A bérleti dif
jévedelmekhez viszonyitott ardnya egy tipikus, vdroskézponton kiviil es6 egyszobds févdrosi
albérlet és az orszdgos havi netto dtlagkereset hanyadosa. Forrds: MINB Lakdspiaci jelentés, 2024.
mdjus, Eurostat, numbeo.com.

AZ OSZTRAK ES A NEMET BERLAKASSZEKTOR KITERJEDTSEGE ES A LAKASEPITESEK

A 2020-as népszamldlasi adatok alapjan, Ausztriadban a f6 lakéhelyként hasznalt la-
kasdllomany (kozel 4 millié lakds) 42 szazalékat teszik ki a bérlakdsok, ezen belil 24
szazalékpontot a szocidlis lakdsok.? A szocidlis lakdsok tobb mint kétharmada non-
profit épitészovetkezetek (Gemeinnltziger Bauvereinigungen — GBV) tulajdonaban
van, a fennmaradd részt pedig dnkormanyzatok kezelik. Az Ausztridban mikodo

2 Housing Europe, The State of Housing in Europe 2023
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mintegy 180 nonprofit épitészovetkezethez kdthets a lakasépitések negyede-otode.
2022-ben 6sszesen 16 850 lakds ataddsaval jarultak hozza a lakdingatlanok (tarsas-
hazi lakds és csaladi hdz) teljes éves 77 350 darabos szdmahoz. Osszehasonlitdskép-
pen Magyarorszagon 2022-ben 10 700, 2023-ban 10 300 tarsashazi lakas épiilt fel
0sszesen.

Németorszdagban a 43 millios lakasallomany 56 szazalékat teszik ki bérlakasok, a szo-
cialis lakdsok aranya a teljes allomanyon beliil viszont minddssze 4 szazalék. A bér-
beaddk tobb mint fele maganszemély vagy lakdstulajdonosi egyesiilés, kevesebb
mint negyede allami szervek vagy magdanvallalkozasok tulajdondban van, tovabbi
egynegyed pedig lakasszovetkezeteknél.

A Német Lakas- és Ingatlantarsasagok Szovetség (GdW) vdrakozdsa szerint 2025-re
Németorszagban a lakasatadasok szama 200 000 ala csékkenhet. 2024 januarjaban
a csOkkend lakasépitésekre és zsugorodd szocidlis lakasallomanyra reagalva, a német
szovetségi kormany 500 millié eurdval, a korabbi 2,65 milliardrdl 3,15 milliard eurdra
emelte a szocidlis lakhatas és a fiatalok (didkok és gyakornokok) 2023-ban elindult
lakhatdsi programjanak (Junges Wohnen) 2024-es éves finanszirozasi keretosszegét.
A német szovetségi kormany nyilt célkitlizése, hogy évente 100 000 uj szocialis lakas
épuljon Németorszagban. A lakasfejlesztések a szovetségi kormany és a szovetségi
tartomanyok kozos finanszirozasaban valdsulnak meg, a tartomanyoknak a fejlesz-
tési koltség 30-40 szazalékat kell biztositaniuk.

KET ELTERO KONCEPCIO A SZOCIALIS LAKASEPITESBEN

Ausztriaban a hosszu tavu tervezés és az atfogd szabalyozasi keretrendszer a szocid-
lis lakhatdst dllando és széles korben elérheté megfizethetd lakhatdsi lehetéségként
agyazta be. Az intézményi struktira biztositja, hogy az adémentesen gazdalkodo
nonprofit épitészovetkezetek nyereségiiket folyamatosan szocialis lakasokba fektes-
sék vissza, ami viszonylag allanddéan magas lakaskinalatot eredményez. Tovabba a
szocidlis lakasokra szabalyozott bérleti dijak érvényesek. Aki egyszer jogot szerez szo-
cialis bérlakasra, az élete végéig bérl6 maradhat, fliggetlenlil késébbi jovedelmi hely-
zetétol.

Ausztridban a szocialis bérlakdasok jogosultsagi kritériumai viszonylag magas jove-
delmi fels6 hatarokon alapulnak, igy az 6sszes haztartas korulbellil 80 szazaléka meg-
felel a jovedelmi feltételeknek. A jovedelmi maximumok régionként, telepilésen-
ként eltéréek, 2024-ben Bécsben a szocidlis bérlakdsra vald jogosultsag fels6 éves
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jévedelemhatara egyszemélyes haztartds esetén 57 600 euro (~22,5 millié forint).2 A
szocidlis bérlakdsok bérleti dijait koltségalapon kalkuldljak, a nonprofit szolgaltatok
akkora bérleti dijat kérnek el, amennyi egy adott éplilet épitési, finanszirozasi és kar-
bantartasi koltségeinek megtériléséhez sziikséges.

Németorszagban a szocidlis lakhatds egy félig dllandd intézkedés, amely az atmeneti
piaci egyensulytalansagok korrigalasara szolgal. A szocialis bérlakasok szolgaltatoja
Németorszagban legtobb esetben a maganszektor, amely allami tdmogatdsért cser-
ében meghatarozott ideig piaci bérleti dij alatti lakhatdast biztosit, majd az allami ta-
mogatasi id6szakot kovetben a szocidlis lakasok atkerilnek magdanpiacra.

Németorszagban a fejleszt6k szocidlis lakasok épitéséhez tamogatast vagy kamat-
mentes hitelt igényelhetnek. A szocialis lakasok fejleszt6inek jellemzéen 15-25 éves
id8szakra piaci bérleti dij alatt* kell bérbe adniuk lakdsaikat, ezt kévetSen térhetnek
at piaci alapu bérbeadasra. A szocialis lakasok allomanya ugyanakkor folyamatosan
csokken, mivel a szocidlislakds-épitési volumen elmarad a lejaré tamogatasi id6sza-
kok miatt piaci arazasra attéré allomanytdl, nehezebb helyzetbe hozva az alacsony
jovedelm( haztartasokat. Németorszagban a szocialis lakasbérlés hozzaférhetdsé-
gére vonatkozo éves jovedelmi fels6hatar egy f6s haztartas esetén 12 000 euro (~4,7
millié forint).>

Megjegyzend6 azonban, hogy az osztrak szocialis bérlakas-rendszernek is vannak
korlatozoé tényezdi. A legjelent6sebb ezek koziil, hogy a bérl6knek egy érdemi belé-
pési 6sszeget, finanszirozasi hozzajarulast kell kifizetnitk. Bécsben ez a telekvasarlas
és épités koltségének 12,5 szazaléka, 6sszege pedig a lakdas méretétdl fliiggben 15—
30 ezer eurd (~6—12 millié forint) kozott alakul.

3 A jogosultsagi kiiszob két fés haztartas esetén 85 830 euro (~33,5 millié forint), hdrom f6 esetén 97 130 euro (~37,9 millié forint), 4 személy esetén
108 420 euro (~42,3 millié forint), efelett minden tovabbi személy 6 330 eurdval emeli a jogosultsdgi kuiszobot. Az adatok forrasa:
https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/wohnungssuche/voraussetzungen-miete.html

4 Az elérhet6 adatok alapjan, a hét legnagyobb német varosban (Berlin, Hamburg, Diisseldorf, KéIn, Frankfurt am Main, Stuttgart és Miinchen) 2023-
ban 8,14 euro/négyzetméter/hd volt az 4tlagos bérleti dij, szemben a piaci 14,9 euro/négyzetméter/hd szinttel. Forras: https://www.haufe.de/im-

mobilien/wohnungswirtschaft/sozialer-wohnungsbau-sozialwohnungen-in-deutschland 260 601978.html

5 A jovedelmi felsé hatdr két fGs haztartas esetén 18 000 euro (~7 millié forint), ezen felil minden tovébbi felnétt esetén 4 100 eurdval, minden
tovabbi gyerek esetén 4 600 euréval emelkedik a hatarérték.
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A BERLAKASSZEKTOR HATASA A LAKHATASRA

Az osztrak példa azt mutatja, hogy a nonprofit bérlakdsépitéseknek csillapitd hatasa
van a piaci lakbérek névekedésére: egy 2023-as kutatas® arra kdvetkeztetésre jutott,
hogy a bérlakdspiacon a nonprofit bérlakdsok piaci részesedésének 10 szazalékos
emelkedése a piaci (szabalyozatlan) lakasbérleti dijak 4—5 szazalék kozotti’ csdkke-
nését eredményezi. Ez egy 70 négyzetméteres lakas esetén évi 250-340 eurds
(~100-130 ezer forintos) megtakaritast jelent.

2. abra: A lakdsépitések alakuldsa Ausztriagban, Németorszdgban és
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Megjegyzés: A lakdsépitések szamdnak éves vdltozdsa. Forrds: Nemzeti statisztikai hivatalok, MINB-
szdmitds.

A lakasépitések 2000-2023 kozotti alakulasat Ausztria, Németorszag és Magyaror-
szag vonatkozasaban dsszevetve, Ausztridban és Németorszagban is érdemben ala-
csonyabb foku ciklikussag mutatkozik a lakasépitésekben, mint Magyarorszagon (2.
abra). A nonprofit alapon m(ikod6, allandd és széles kor szamara elérhetd szocidlis

6 WIFO Research Brief 6/2023, Michael Klien, Peter Huber, Peter Reschenhofer, Gerlinde Gutheil-Knopp-Kirchwald, Gerald Késsl, The Price-Dampe-
ning Effect of Non-profit Housing

7 A kutatds eredményei szerint, a nonprofit alapon bérbeadott szocialis bérlakasok bérleti dijcsillapitd szerepe a vizsgélt id6szak fliggvényében val-
tozik, tovabba teriileti bontasban annal erésebb a hatds, minél jelentésebb a szocidlis bérlakdsok piaci szerepe (bérlakas-piaci részesedése) az adott
régidban.
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lakhatds rendszere Ausztridban a folyamatos lakasépitéseken keresztil hozzajarul a
lakdskinalat gazdasag ciklusokat kovet6 kilengéseinek csillapitasdhoz, stabil megren-
delési bazis jelent az épitGipar szamara, és tartdsan magas szinten (1 szazalék felett)
tartja a lakdsdllomany megujulasi ratajat (2012—2022 id6szaki atlag 1,34 szazalék). A
stabil bérlakas-kindlat kedvez6bb lakhatasi elérhetbséget, az életszakasznak megfe-
lel6 lakhatdsi alternativat biztosit a tarsadalom széles rétegeinek, és a gazdasagi ver-
senyképesség javulasat is segiti a munkaer6é mobilitdsanak javitasan keresztil.

,Szerkesztett formdban megjelent a vildggazdasdg.hu oldalon 2024. junius 17-én.”
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