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INGATLAN

BERLAKAS PROGRAM A LATHATARON7

Hatalmas ra az igény, a dontéshozok eddig mégis rendre les6porték a
bérlakasépitésekre vonatkozé szakmai javaslatokat az asztalrol.
A nemrég belengetett vallalkozéi bérlakas program viszont segithetne a csalddala-

pitason még nem gondolkodé fiatalokon, és az épitGipar is Miinchhausen baroként
ranthatna ki magat vele a mocsarb6l — bonuszként pedig komoly politikai toke ko-

vacsolédhatna a fejlesztések 6rvén.

Ha sikeril megegyeznie az érintett mi-
nisztériumoknak, akkor Gjabb nemzet-
gazdasdgilag kiemelt jelent&ségl beru-
hazasi projekt johet létre. Az eddig a sajat
tulajdon szerzését 0sztonzd lakdspoliti-
kdhoz képest 180 fokos fordulatot jelen-
t6 bérlakds épitési programot hénapok
6ta napirenden tartja a kormdny, egyes
szakértbk szerint viszont addig egy kapa-
vagast sem lehet ejteni, mig kiemelt kate-

goéridjava nem nyilvanitjdk a programot,
és nem tisztdzodik, mekkora szerep jut
majd benne a szocidlis szempontoknak.
A jegybankelnék idén janudrban az eddigi
lakdspolitikdt a gazdasdgpolitika gyenge
pontjaként értékelte, Budapest és a f6-
vdros agglomerdcié fejlesztéséért felelds
dllamtitkar pedig bérlakdasok épitését ja-
vasolta megfontoldsra Ggy, hogy kdzben
terlilet specifikusan vezessék vissza az
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alacsony, 5 szdzalékos lakdasépitési afat.
Még mindig janudrban jarunk: h6é végén a
Magyar Nemzeti Bank kezdeményezésére
tavaly megalakult Lakas- és Ingatlan-
piaci Tandcsadé Testiilet (LITT) bemu-
tatta javaslatat a vallalkozoi bérlakas
program kialakitasdra és a bérlés piac
atfogoé szabalyozasara, végil dprilis
kdzepén a kormadnyszévivé bejelentette,
hogy a rozsdadvezetekben épiilé aj la-
kasok adasvételének és bérbeadasnak
afaja 27 helyett 5 szazalékos lesz, el-
haritva ezzel a vdllalkozdi bérlakasépités
egyik nagy akaddlydt, a magas lakbéra-
fat. Elhaztdk tehdt a mézesmadzagot a
fejleszt8k orra el6tt, és kvazi ki is jelolték
a fejlesztési terlletet: lehet jonni a rozs-
dadvezetbe bérhazat épiteni és Gzemel-
tetni.

A megkérdezett piaci szereplék szerint
azonban az eddig csepegtetett informa-
ciék alapjdn nehezen érthets, hogy jon
majd ki a matek - az viszont mar most

latszik, hogy ebben a programban csak
az erds versenyz6k rughatnak majd lab-
ddba. A vdlsdgkezelés szempontjabél
kiemelt jelent&ségl terlilet az épitSipar,
mivel itt azonnal jelentkeznek a nega-
tiv kovetkezmények, a szektor felfutdsa
viszont konjunktdraélénkité hatdsa. A
2008-as gazdasdgi valsag utdn példaul
szdmos eurdpai orszdg lakdsépitési pro-
jekteket inditott a gazdasdgi visszaesés
ellensulyozdsdra. A szakérték mostana-
ban évatosan fogalmaznak, ha a lakds-
piacrél faggatjék &ket, mert a jarvany
hatdsa még nem lathato tisztdn, de a ked-
vezményes dfa kivezetése és a pandémia
egylttes hatdsdra - még a rozsdadvezeti
lehet&ségekkel nem szdmolva - 2021-re
10 ezernél is kevesebb lakds megépulését
varjak. Kapéra johet tehat a bérlakdsépi-
tés, és van is mire alapozva kidolgozni a
programot: a szakmai szévetségek évek
6ta nyujtjdk be kuldnb6zé bérlakds piaci
javaslataikat, melyek mindeddig déntés-
hoz6i fiokok mélyén aludtdk Csipkerézsi-
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ka-almukat. ,Végre meghallotta a kor-
mdny, amit a szakma évek 6ta hajtogat:
szikség van bérlakdsokra, és nemcsak
lakhatdsi, hanem konjunktudrakiegyenlité-
si szempontbél is. A kormdny elétt hever
pl. a LITT és az Ingatlanfejlesztsi Kere-
kasztal javaslatcsomagja, tovdbba az In-
formaciés és Technolégia Minisztériumba
(ITM) is kerllt benyudjtdsra javaslat cso-
mag. Az dllam mint szereplé a program-
mal egy Ujabb olyan eszkdzre tehet szert,
mellyel befolydsolhatja a lakdsépitések
szdmat - dllitjdk a Tarsasdg a Lakdasépi-
tésért Egyesiilet (TLE) részér6l. ,A TLE
ugyan nem vdllalkozdi, hanem k&zhasz-
na bérlakds programot siirgetne, dllami
tdmogatdssal és olcsé hitellel, osztrdk
mintdra, de ez részletkérdés ahhoz képest,
hogy hajlandéak lesznek-e egyadltaldn a
fejleszték és a kilénbozé alapok beszall-
ni ebbe a piacba.” A kereslet gyakorlati-
lag garantdlt: jelenleg sem a drdga (bar
a jarvany 6ta a févdrosra 6mlé tobb ezer
Airbnb-s lakas daltal némileg nyomottabb

arud) piaci, sem a tébbségében rossz mi-
n&ségl szocidlis bérlakdsokbdl nincs ele-
gend§, a kettd kozott pedig nincs kindlat.




A TLE februdri kdézvélemény-kutatdsdn
tébb mint 1200 vadlaszadé 92,65 szdzaléka
vélte ugy, hogy az allami bérlakas prog-
ram még a gyermekvallaldsat, csalada-
lapitasat is 6szténézné - igy aztan magas
labdat csapna le az dllam, ha a program
célcsoportja azok a 20-as, vagy korai 30-
as éveikben jaré fiatalok lennének, akik a
csokra csaladi dllapotuk miatt nem voltak
jogosultak. "Biztos vagyok benne, hogy
a programban a fiatalokra keriil majd
fokusz, nem a szocialis alapi lakha-
tdsra. Egyrészt politikai okokbdl, hiszen uj
vdlasztokrél van sz6, mdsrészt amig a fia-
talok ilyen nehezen tudnak belépni a lakds-
piacra, addig a kormdny dltal dszténézni
kivdant gyerekvdllalds is késébbre tolodik”

- vélik az Egyesiilet részérél. Egy élénk fan-
tazidju elemz8 szerint pedig a févdrossal
szemben is er8s (tbkdrtydra tehetne szert
a kormdny: megoldand a fiatalok lakhatd-
si problémdjat, melyre az dnkormdnyzat
"képtelen”volt — mindezt dgy, hogy mdrcius
Ota mdr az épitési hatésdgok is a kormdny-
hivatalok égisze alatt mdikddnek az 6nkor-
mdnyzatok helyett. A célcsoport vélhetSen
azért sem a szocidlisan rdszorulék kére lesz,
mert a szocidlis bérlakdsok problémdjdnak
megolddsa egy teljesen dj frontot nyitna: a
kormdnynak egyenként kellene megkiizde-
nie a févdrossal, a kertiletekkel és a vidéeki
6nkormdnyzatokkal, hiszen nagyon eltéré-
ek a lakdspolitikai intézkedések, nincs dtfo-

go rendszer.

Kinek éri meg a fejlesztés?

A fejlesztdk koziil nyilvan elényt élvez-
nek majd azok, akik mar birtokolnak

teriiletet a kormanysz6vivg altal emli-
tett rozsdaovezetekben.

Ezzel egyel6re még maguk az érintett cé-
gek sem lehetnek tisztdban — a Miniszter-
elndkséget vezet§ miniszter ugyanis egy
olyan terileti fogalmat hasznadlt, mely-
nek nincs jogszabdlyi megfelel§je. Mivel
nem minden barnamezds terilet szamit
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rozsdadvezetnek, a szakma pontositdst
var az lgyben. Rossz hir a pandémia so-
ran egyébként is hdtranyba kerild kisebb
cégeknek, hogy sejthetéen elsésorban
tékeerds cégeket vdarnak majd a prog-
ramba - &ket ugyanis sokkal sziveseb-
ben finanszirozndk a bankok ezen az Uj
terlleten. Egy neve elhallgatdsat kérd
szakértd szerint a fejleszték és tulajdo-
nosok nem feltétlenll elégednek majd
meg kedvezményes afdval azért cserébe,
hogy megépitsék, piaci dar alatt adjak ki,
rdaddsul még Gzemeltessék is a bérlaka-
sokat. ,Ki fizeti a cechet a végén? Ha az
allam tovdbbi tdmogatdst adna, felmerdl
a kérdés, kinek jarna: a fejlesztének, az in-
gatlanalapnak, vagy a bérlének, illetve ha
az utébbinak, milyen szempontok szerint?
A LITT szerint a program kulféldi befek-
tet6k szdmdra is vonzé lehetdség lesz, de
ha ez a konstrukcié piaci alapon is meg-
allja a helyét, mit keres benne az dllam?
Taldn jobban megérné haszndlt lakdsokat
venni bérlakasnak, hiszen az épittetés 1,2-

1,3-as szorzéval jar. A bérlakdsok raada-
sul soha nem keriilnének kdzforgalomba,
nem novelnék ténylegesen a kindlatot.”
Kivéve, ha mégis kozforgalomba keril-
nek. Az LITT -ben felmerdlt egyik Gdvoz-
lend6 otlet éppen az, hogy a bérleti dij
egy része dnerdre adédhatna 6ssze, majd
miutdn a fejleszté vagy az alap kiszdll a
projektbdl (hiszen miért is akarna bérla-
kdst Gzemeltetni az 6rokkévaldsdgig?), az
dllam venné 4t az épilet Gzemeltetését.
»A lakds pedig - hasonléan a kilencvenes
évek elején tomegesen megvadltott 6n-
kormanyzati lakdsokhoz — kedvezményes
dron a bérlé tulajdondba kerllhetne. Ez
mdr csak azért is segitséget jelentene a
fiataloknak, mert tébbiknek egydltaldn
nem a torleszt6-részlet fizetése a problé-
ma, hanem az 6nrész hidnya.

Ajarvanyveszély és a gazdasdgi visszaesés
miatti kamatemelés kapcsdn megnétt havi
torleszt6k sem éppen a kozvetlen lakdsva-
sdrldsra csabitjak most a pdlyakezddket.




Uzemeltetdi rémalom - sszegzi a bér-
(6kkel és tulajdonosokkal tarkitott bérhdz
helyzetét az egyik legnagyobb hazai in-
gatlanfejleszt6 ligyvezetd igazgatdja. Az
egyértelm, hogy a kormany tovdbbraisa
sajat tulajdond, csalddalapitdssal egybe-
kotott lakhatdst tdmogatja elsdsorban,
de most nyilhat egy lehetéség a nagyobb
mennyiségl bérlakds kindlat hatdsdra
csokkend bérleti dijak mentén azok szda-
mdra, akik még nem tudnak, vagy nem
akarnak csalddot alapitani.

A modell akkor miikodik, ha nincsen ve-
gyes tulajdoni rendszer, és a mindenkori
tulajdonos - az ingatlanfejlesztd, az in-
gatlanalap vagy a nyugdijalap - szak-
céget biz meg az Gzemeltetéssel. Fontos
lenne a fiatalok tdmogatdsa, ennek kap-
csén egy késébbi lakdsvdsarldsndl az
OnerGbe is be lehetne csatorndzni a mar
kifizetett bérleti dijak egy részét. Az emli-

tett ingatlanfejleszts egyébként elsé fecs-
kének szamit a bérlakds-fejlesztsi piacon,
portfélidjat ugyanis még kedvezményes
afaval egy IX. kerleti, rehabilitdciés te-
rileten fejlesztett, 250 lakdsos bérlakas-
sal bévitette, melyet 2021-ben adnak 4t.
Kisérlet ez a konstrukciéval, amit mi t6-
keer&s csoportként megengedhetiink ma-
gunknak, és a cél az, hogy egy erre a célra
tervezett, sok kozdsségi térrel rendelkezd
bérhdzban kizarélag hatékonyan tizemel-
tethetd bérlakdsok legyenek.

A munkaeré mobilitdsa szempontjabél
kiemelten fontos a bérlakds-fejlesztés -
emelte ki az ingatlanfejlesztd egyik veze-
t6je. Az egyik legnagyobb vezetd ingatlan
szakportdl vezet§ elemzéje és az LITT
szerint kockdzatos a terilet: ,Ha még egy
rutinos tdrsashdzfejleszté is nehezen lovi
be a koltségszintet, vagy képtelen elére
latni a jovébeli havaridkat, el lehet kép-

10

zelni, hogy a szocidlis alapon épittetett
lakdsokndl mekkora sullyal mertlnek fel
ezek a problémak.

Az viszont egyértelm(, hogy a megfizet-
heté lakdsdrakat és bérleti dijakat legha-
tékonyabban a kindlat bévitésével lehet
biztositani Kérdés, vajon a kindlatot Gjla-
kdsépitéssel, vagy kdzforgalomba sosem
kertls lakdsokkal lehet novelni? Melyik
a hatékonyabb: adérendszeren keresztil,
vagy direkt lakdsépitési tdmogatdsokkal
tdmogatni a lakhatdst? Evi kb. 10 ezer (j
bérlakds ugyan mdr szabad szemmel lat-
haté vdltozdst eredményezne a piacon a
bérleti dijak tekintetében is, ezek megépi-
tése azonban nagysdgrendileg 100 milli-
dard forintos kéltséget jelentene. A100 mil-
lidrdos koltségszinten megépllé 10 ezer
bérlakds gyermektelen fiatalokkal, tehat
egyedulallokkal és parokkal szdmolva 15-
20 ezer ember lakhatdsat oldand meg.

Osszehasonlitdsképpen

2019-ben 120 milliard Ft értékben nydj-
tottak be majdnem 33 ezer csok - igény-
lést, mely minimum 66 ezer ember lakha-
tasat segiti, de a valés szam a gyerekekkel
egyltt inkdbb 100 ezres nagysdgrend(
lehet; az elmalt évek lakdspolitikdja akar
ezt is figyelembe véve donthetett a bér-
lakdsépités helyett a vissza nem tériten-
dé tdmogatdsok mellett. Szakérték sze-
rint jollehet a piaci szerepl&k j6 részénél
mozgdsban van a portféli, egy teljesen
Uj terlletre torténd belépéshez tobb in-
formdciéra lenne szlikség. Az informacié
viszont egyelSre morzsdkban hullik, a for-
rds pedig fragmentdlt: az épitésstratégia
az ITM-hez, a csalddiigy az Emmihez, a
finanszirozds pedig a Pénzligyminisztéri-
umhoz és a MNB-hez tartozik. Szakérték
mantrdzzdk régdta, hogy az atfogd la-
kdsstratégia (mely a szlikséges bérlakds
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szdmot is tartalmaznd) hidnya elébb-
utébb az allam kérmére éghet, és nehéz
félretenni a kétséget: garantdlhaté-e a
bérlakas piac zavaratlan kibontakozdasa-
hoz sziikséges, alsé hangon is egy évti-
zedig vdltozatlannak kivant jogszabalyi
kdrnyezet? Az EVOSZ szerint elssorban
arra lenne szlikség, hogy a vdllalkozbi
bérlakds programot nemzetgazdasdgilag
kiemelt projektté nyilvanitsak, ,kilénben
itt évekig egy kapavdgds sem fog tor-
ténni. Ha kiderdl, pontosan milyen teri-
letekr6l van sz6, telekalakitdsokra lesz
sziikség, ez a Foldhivatalndl dltaldban
mdsfél évet vesz igénybe. Utdna johet-
nek az Ovezeti atsoroldsok, ez kerlleti
hatdskor, de a févarosi képviselbtestilet
hatdrozata is sziikséges hozzd, ami Ujabb
madsfél év lenne. Abban minden megkér-
dezett szakérté egyetértett, hogy az 5
szazalékos addsvételi és bérbeaddsi dfa a
minimum, amivel az dllam a fejlesztéket
és az ingatlanalapokat a teriletre tud-
né csdbitani. Amennyiben a bérleti dijat
27 szdzalékos afa terhelné, esélylink sem
lenne versenyezni a sziirkegazdasdgban
kiadott magdnlakdsokkal - mondjdk a
fejleszték. Ugyanakkor kihangsilyoztdk:
az 5 szdzalékos lakdsértékesitési afa ese-
tén alkalmazhatd tdrgyi adémentesség,
az olcsé NHP Hajra hitel és a bérhdzakra
vonatkozéan kedvezébb épitési szabd-
lyok esetleges bevezetése is j6 hivdsza-
vak lehetnek. A szakma egyel&re arra vdr,
hogy egyenld versenyfeltétek alakuljanak
ki a szirkegazdasdgban kiadott lakdsok
és a piaci bérlakasok kozott, emellett a
bérbeadé és a bérlé jogviszonydt is ren-
dezni kellene, mert a mdr régen elavult
jogszabdly nem ad megfelel§ biztosité-
kot a feleknek. Tényleges kormdnyzati
tdmogatottsdgot végil csak olyan prog-

ram kaphat majd, melyben benne van a
tulajdonszerzési lehet&sége. Erre vdgynak
ugyanis a magyarok, bérlakdsban egy-
szerllen nem érzik biztonsdgban magu-
kat. Ez utébbi sajndlatos hosszl - hosz-
sz( évtizedekre visszanyllé tapasztalat.
De, ha figyelembe vessziik, hogy Bécsben
az elmdlt évszazad elejétél elindult bér-
hédz-bérlakds program megvalésitdsanak
kdszonhetSen kozel negyed-milllio on-
kormanyzati bérlakas épult meg és ennek
kdszonhetéen azéta a ségorok févarosa-
ban a baloldal ellenében senki nem rug-
hat labddba helyi politikai szinten, akkor
kdnnyen dtlathaté a politikai haszon és
a lakhatas biztositdsanak kéz a kézben
mozgdsa.

Forrds: portfolio.hu
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KEMIKAL

a bevalt minéség magyarul

magyar termék

Sarga Okker Piros Voros Beige Kozépbarna Sotétbarna
Vilagoszold Sotétzold Kozépkék Vilagossztirke Sotétszirke Fekete Fehér

magyar termék
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RUGALMAS PADLOFESTEK

Kemikal Epitéanyagipari Zrt.
1097 Budapest, Tagl6 u. 11-13.,

www.kemikalrt.hu

EPITHANYAGOK

KUARC' KVARC SZIGETEGANYAGOK ) KYpRS

K SZIGETELG
HABARCS

AQUATEX SZIGETELOHABRACS

Gyér-Sopron-Moson, Fejér,
Veszprém,Komarom-Esztergom
megyék

Horvath Laszlé — Tel.: 06 30 150 8803

Pest megye, Buda
Patrik-Pirk Szabolcs
Tel.: 06 30 269 8432

AQUACHEM - 2K

AQUAPRO FLEX Vas, Zala, Somogy megyék

Szanyi Tibor — Tel.: 06 30 954 3320
Budapest
1222 Budapest, Dozsa Gyorgy ut MM IPARTELEP 16-os épiilet.
Tel.: 06 30 392 44 88, E-mail: kvarcbp@kvarc.hu, www.kvarc.hu

Pest megye
Pelbart Matyas — Tel.: 06 30 987 2454

Az 0TIS BT reggel héttol
~ délutan haromig varja

n. kedves vevéit.
. KUNSZENTMIKLOS,
' IPARI PARK 6.

Az OTIS BT vallalkozoknak és lakossagi értékesitésre
kinalja a kovetkez6 termékeit kedvezd aron.

UVEGEZO GITTEK: Uveghazakhoz, fa- és fémablakok

Uvegezéséhez, o,5 kg-tol 20 kg-ig.

LENOLAJ: fa impregnalasa és apolasa (méhkaptarak,

faszerkezetek, keritések), 1L, 5L, 10 L, és kimérve is. Telefon: 76/550 205
Fax: 76/550 206

E-mail: info@otisbt.hu

Honlap: www.otisbt.hu

TRISO: boroshorddk, premtez6k mosasara, o,5 kg, 25 kg.
MO0S0SZODA: mosasra, tisztitasra, 0,5 kg, 25 kg.

KORROZIOGATLO ALRPOZO FESTEK: ipari min&ségy, fémszerkezetek
id6talld kezelésére, szirke és voros szinben.




ABLAKOK, AITOK, ARNYEKOLOK
: MAGYARORSZAG EGYIK
HOFSTADTER | EGISMERTEBB GYARTOJATOL

NYILASZAROK

KOL-ES BELTERI AITOK

Budapesti hemutatdterem: | Pilisvorosvari bemutatoterem és iizem:
Gim: 1139 Budapest, Teve utca 7-11. | Gim: 2085 Pilisvérdsvar, Budai u. 20/C
Tel.: 06 (1) 238-0186 | Tel.: 06 (26) 530-650 Fax: 06 (26) 330-281
E-mail: budapest@hofstadter.hu | E-mail: info@hofstadter.hu

Boldogsag, kényelem, elegancia!
www.kabiriszonyeghaz.hu [}
Tel.: 06-212-4143

5000 Ft-tol
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BUILDING TRUST



