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KATZENBACH ZOLTAN—OSVATH PIROSKA

Lakhatés ¢s befektetes —
egy Uy lakasfinanszirozasi modell

Szabadulas az oroklakas fogsagabol

Eurépaban Magyarorszagon a masodik legmagasabb a lakastulajdon arinya, a ma-
gantulajdonban allé lakasok tilnyomo tobbsége pedig jelzaloghitellel terhelt. A hitel
torlesztése egyre tobbeknek okoz gondot, a helyzetiik megkonnyitésére kialakitott ban-
ki vagy allami megoldasok végso soron kozvetve az eladésodottsag futamidejének meg-
hosszabbodasat eredményezik: az eleve hosszii futamidére felvett hitel vagy az ennek
kivaltasara felvett, @ijabb hitel terhe atoroklédik a kovetkezd generacidra. Az ahitott
oroklakas sokak szamara valoban 6rok: a lakas taszul ejti lakéjat. Megtartasa és fenn-
tartasa a sulyosbodo torlesztési terhek, emelkedd helyi adék és a novekvé koziizemi
dijak miatt egyre nehezebb, raadasul mar rég nem felel meg a benne laké igényeinek.
Tuladni rajta nehéz, ezért egyre tobben szembesiilnek azzal: ugy koltenek egyre tobbet
a lakhatasukra, hogy lakasuk nem is elégiti ki lakhatasi igényeiket. Cikkiink e helyzet
kialakulasanak okait és kovetkezményeit elemzi, majd felvazolja egy lehetséges kiutat
jelentd, Gj modell elemeit.

A bevezetében emlitett, kiugréoan magas tulajdoni arany kialakulasanak két f6 oka
azonosithato: a magantulajdonhoz valé hagyomanyos ragaszkodas, ami az allamosita-
sok ellenhatasaként alakult ki (I.), és a lakhatasi funkcién kiviil a lakastulajdon altal
nyujtott egyéb elonyok (IL.).

1. A LAKAS-MAGANTULAJDONHOZ VALO HAGYOMANYOS RAGASZKODAS
KIALAKULASANAK OKAI

Az dtvenes években kezdddott allamositasok allampolgarok sokasagat fosztottak meg laka-
suk, hazuk tulajdonatdl. A magantulajdon mint a t6kés rendszer kdzponti eleme a tarsadalmi
egyenlOséget hirdetd szocializmus célkeresztjében allt; am az emberek ,,atnevelése” ebbdl
a szempontbol sem volt sikeres, mivel a magantulajdonhoz — és azon beliil elsdsorban a
lakastulajdonhoz — val6 ragaszkodas azota is toretlennek mondhat6. Ennek tobb oka is van:

a) A magantulajdon (kartalanitas nélkiili) elvételének hatasaként a magantulajdonuktol
megfosztott emberek szamara tényleges, racionalis értékén tuli, misztikus célként
jelent meg maga a magantulajdon intézménye. Az allami tulajdon nap mint nap meg-
tapasztalt miikodoképtelensége és hatranyai miatt a magantulajdon dnmagaban is a
vagyott és elérhetetlen jo kategoriajat testesitette meg.
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b) Az allami bérlakas kiutalasi rendszere egyfajta fliggdséget, bizonytalansadgot eredmé-
nyezett: az allam sajat kénye-kedve szerint osztogatta (vagy vette vissza) a lakésokat.
Ehhez képest a lakastulajdon lehetdsége a fliggetlenséget, a biztonsagot jelentette.

c) A tomeges tulajdonszerzést eldsegitette— mivel az allam képtelen volt fenntartani in-
gatlanjait —, hogy gyakorlatilag ajandékként, jelképes 0sszegekért, kedvezo finanszi-
rozéssal adta azokat allampolgérainak.

d) Mivel az allampolgarok azt lattak az allamtol, hogy nem torddik a tulajdondval, 6k
sem voltak tisztdban a lakastulajdonhoz kapcsolodo fenntartasi koltségek nagysag-
rendjével, igy ennek redlis szdmbavétele, felmérése sem csokkenthette a tulajdon-
szerzési mamort.

e) Az alacsony — nem piaci szintii, tdimogatott — rezsikoltségek sem jelentették a lakés-
tulajdon tomeges megszerzésének és fenntartasanak akadalyat.

A felsorolt okok miatt — amikor hosszl id6 utan 0jbol lehetdség nyilt a lakastulajdon
megszerzésére (sokak szamara ujboli megszerzésére, mert a korabban t6liik elvett tulajdon
visszaadasaként ¢élték ezt meg) — tdmegesen éltek ezzel a lehetdséggel.

Igy alakult ki az a cikkiink elsé mondataban vézolt helyzet, hogy Magyarorszagon a laké-
sok tulnyomo része magantulajdonba keriilt. Nalunk joval gazdagabb orszagok polgérai joval
nagyobb hanyadban élnek bérlakasban, amit az élethelyzetilknek megfeleléen cserélgetnek.
2010-es adatok szerint példaul Bécsben a lakoingatlanok 90 szézaléka bérlakas, mig nalunk
ugyanez az arany 9 szazalék.

2. LAKHATASI £S BEFEKTETESI FUNKCIO

A magas tulajdonosi arany masik oka az, hogy a lakastulajdon sokdig parhuzamosan
befektetési formaként is funkcional(t), mert

a) Evtizedeken keresztiil az inflaciot jelentésen meghaladé értéknovekedést biztositott.
A lakoingatlan a valsag kirobbanasaig gyakorlatilag egy megbizhatéan magas hoza-
mu — bizonyos idészakokban extrém magas hozamu — befektetésnek szamitott.

b) Olcsoé (sokszor az inflacional is alacsonyabb kamatozast) és Iényegileg korlatlan for-
rasként rendelkezésre allo hitellel lehetett a befektetést finanszirozni évtizedekig. Az
allam altal kiilonboz6 konstrukciokon keresztiil mesterségesen alacsonyan tartott ka-
matu hitel, illetve a valsag elotti utolsd években a svajcifrank-alapu hitel egyrészt
olcsova, masrészt gyakorlatilag mindenki szamara nagy biztonsaggal elérhetdve tette
ezt a forrast.
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c) A mesterségesen alacsonyan tartott kdziizemi dijak, a lakdingatlant terheld, vagyoni
¢és tizemeltetési jellegli adok hidnya Osszességében alacsony iizemeltetési és fenn-
tartasi koltségeket eredményeztek. A lakéstulajdon tehat nem igényelt folyamatos és
jelentds fenntart6 befektetést.

d) Az elmult id6szakig a megtakaritasi/befektetési piac relativ fejletlensége, az alter-
nativ (legalabbis versenyképes alternativ) lehetdségek hidnya sem segitette, hogy a
képz6do lakossagi megtakaritdsok mas lehetdségeket talaljanak.

A lakhatasi és befektetetési funkcio6 egyiittélése viszont nyilvanvald problémat jelentett
¢és jelent ma is, mivel a két funkcié egy alapvetd szempontbol egymassal teljesen ellenté-
tes: mig a lakhatasi igények a felgyorsult vilagnak megfelelden viszonylag gyorsan valtoz-
nak, €s igy a valtozo igényekre gyorsan reagdlo valtasi lehetdséget feltételeznének, addig az
egyedi lakdingatlan — mint finanszirozott befektetési forma — kifejezetten illikvid.

2.1. A lakhatasi igény gyors vialtozdasanak okai

a) Demogrdfiai, illetve az ehhez kétodo csaladmodellbeli valtozasok

Mig a korabbi lakdsmodell a nagycsaladra, tehat tobb generacid egyiittélésére és az ezt
kielégitd lakéasszerkezetre alapult, addig ma mar a tarsadalmi és gazdasagi lehetdségek kibo-
viilése miatt a fiatalok joval hamarabb 6nall6 egzisztenciat teremtenek, elhagyjak sziileik la-
kasat, ezzel sajat maguk egy ujonnan jelentkezd lakasigényt generalnak. De ugyanigy lakés-
igény-valtozast generalnak sziileik szamara is, hiszen az utdbbiak szdmara a meglévo lakas
sem funkcionalisan, sem fenntartasi kdltség szempontjabol nem lesz megfeleld. Ugyanigy, a
csalad létszamanak novekedése (gyermeksziiletés) is folyamatosan tjfajta lakhatasi igénye-
ket teremt, amelynek a kielégitése lakasvaltoztatassal jar(na).

b) A gazdasagi lehetdségek geogrdfiai megvaltozdsa

A magyarorszagi strukturalis munkaerdé-kinalat foldrajzi értelemben nem képes kdvetni
a folyamatosan valtozé munkaerd-keresletet. Még ha meg is van az adott munkéhoz a meg-
felelden képzett és felkésziilt munkaerd, a kinalat és a kereslet sokszor geografiai okok miatt
nem taldl egymdsra: a munkaerd-kereslet az orszag egyik felében jelentkezik, mig a ren-
delkezésre all6 munkaerd az orszadg masik felében sajat tulajdonu, finanszirozassal terhelt
lakasanak rabja. (A probléma jelenlegi megoldasa vagy a csalad kettészakadasa: a csalad
marad a tulajdonolt lakasban, mig a csaladfenntartd6 munkasszallason lakik, vagy lakast bérel
a munkalehet6ség kozelében; vagy a napi extrém hosszll utazas felvallalasa, ami felesleges
idépazarlast, a kozlekedési infrastruktira talterhelését és kdrnyezetszennyezést okoz.)

¢) Az anyagi lehetiségek jelentés megvaltozasa

Az anyagi lehetOségek jelentés megvaltozasa lehet példaul a munkahely hosszl tavia
elvesztése, vagy ezzel ellentétesen, valtds egy jelentdsen nagyobb jovedelemmel jarod
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tevékenységre, 1j munkavallalé jovedelmének megjelenése a csaladban, de jelentds hatdsa
lehet egy nyugdijba vonuléasnak is.

A likvid jellegii lakhatési igénnyel szemben a finanszirozott lakoéingatlan befektetési for-
maként viszont illikvid, mert

1. egyedi, nagy értékli termékhez kapcsolodik, ahol a piaci tranzakciok szama eleve
korlatozott;

2. a befektetési és a lakhatasi igénynek egyiitt kell teljesiilnie egy tranzakcid 1étrejot-
téhez;

3. a teher atvitele egyik lakasrol a masikra a jelenlegi szabalyozas mellett szinte lehetet-
leniil bonyolult;

4. a tranzakcidt nagyon jelentds allami koltségek (adok, illetékek) terhelik.

A finanszirozott lakdingatlan tehat befektetési formakeént illikvid, és igy nem képes ko-
vetni a lakhatasi igények viszonylag gyors valtozasait.

3. M1 KOVETKEZIK MINDEBBOL?

a) Hatalmas mennyiségili, gyakorlatilag immobil, lakdingatlanban lekotott lakossagi
megtakaritas halmozodott fel ahelyett, hogy joval likvidebb és hatékonyabb forméaban
finanszirozna akar a gazdasagot, akar az allamot.

b) A lakossag jelent0s része olyan lakasban lakik, amely nem felel meg sem funkcionalis
igényeinek, sem anyagi lehetdségeinek. Ez egyfajta strukturalis lakashidnyhoz, illet-
ve a lakasallomany mindségének leromlasdhoz vezet: a meglévo lakasallomany egy-
részt nincs hatékonyan kihasznalva, masrészt karban tartva sincs, mivel a lakhatasi
igények €s a pénziigyi lehetéségek nem taladlkoznak.

c) A terhelt lakastulajdon okozta roghdz kotés akadalyozza, hogy a munkaerd-kereslet és
-kinalat foldrajzilag egymasra talaljon.

A jelenlegi helyzetbdl milyen iranyban van tovabblépés, melyek azok a tényezdk, ame-
lyek mar most is kikényszeritik a valtozast, és melyek azok, amelyek még segithetnék a
tovabblépést?
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3.1. Az elmult évek valtozasai

a) Az ingatlanboom kifulladasa megkérddjelezte a lakdsnak mint stabilan inflaciét meg-
haladé szintli hozamot biztositd befektetésnek a 1étét. A valsdg 6ta nominalisan is
arcsokkenés tapasztalhat6 a lakaspiacon, és lathatd, hogy a kovetkezd évtizedben sem
varhato a lakoingatlanok aranak korabban tapasztalt tartos és inflaciot, illetve egyéb
befektetési lehetdségeket jelentésen meghaladé hozamu novekedése.

b) Az allam eladdsodottsaga miatt hosszl tavon is megsziint mind a jelentds allami ta-
mogatasra, mind az idegen valutara alapozott, olcsé lakashitel lehet6sége.

srer

jellegii adok kiterjesztése, részben a koziizemi dijak piaci szintre emelése (tamogata-
sanak megsziintetése) lesz. Ezek a valtozasok mar ma is (és a jovoben még inkabb)
jelentésen meg fogjak novelni a lakasfenntartas koltségét. Ennek eredményeképpen
a lakas olyan befektetési formava fog valni, amelynek fenntartasa (a finanszirozasi
koltségen thl is) folyamatos és jelentds anyagi raforditast igényel majd.

d) A pénziigyi kdzvetito rendszer és a szabalyozasi kornyezet folyamatos fejlédése miatt
alternativ, a direkt modon egy adott ingatlanba fektetésnél flexibilisebb és hozamban
versenyképes befektetési lehetdségek jelentek meg a piacon.

4. KoNKLUZIO

Az eddigi lakhatasi és befektetési modellnek a befektetési funkcidja gyakorlatilag megsziint,
igy a kettés funkcioji modell mar nem mitkodoképes. Jelenleg a lakasnak ténylegesen mar
csak az eredeti (lakhatasi) funkcioja maradt, ennek viszont a jelenlegi lakastulajdon-struktira
egyaltalan nem felel meg a korabban vazoltak miatt. Ugyanez a jog nyelvére leforditva: a
tulajdonjog részjogositvanyai — birtoklas, hasznalat, hasznok szedése, rendelkezés — koziil a
lakhatashoz elegendé az els6 kettd: a birtoklas és a hasznalat joga, amelyet bérlet Gitjan lehet
megszerezni. A masik két részjogositvany — a hasznok szedésének, illetve a rendelkezésnek
a joga — a lakhatashoz nem sziikséges, azok a lakashoz mint befektetési eszkdzhoz, mint a
felhalmozas targyahoz kapcsolodnak. A tulajdonjog Gsszes részjogositvanyanak megszerzé-
sére azonban a tulajdonosok sajat er6bdl nem képesek, ezért vesznek fel hitelt, amelynek
fejében a megszerzett tulajdont kénytelenek megterhelni. Mas megkozelitésben: a hasznok
szedésének jogat és a rendelkezés jogat a ,,csak” lakni vagyd folosleges arukapcsolasként
vasarolja meg, hiszen ezek a lakhatashoz nem sziikségesek. A bajt csak tetézi, hogy az ily
moédon f6losleges jogot (részjogositvanyt) vasarold mindezt hitelbdl teszi, hiszen a teljes
vételar kifizetésére nincs pénze. A hitel fejében viszont az dsszes részjogositvanyt tartalmazo
tulajdonjoganak targyat kénytelen megterhelni. Az allam pedig — k6zpénzbdl — a lakhatas-
hoz nem sziikséges részjogositvanyoknak a megszerzését is tamogatja. Ezek raadasul kés6bb
gatjai lesznek a tamogatasban részesiilé aktualis lakhatasi igényei kielégitésének, hiszen az
adossaggal terhelt ingatlanban bennragadt tulajdonos ¢lethelyzetének mar teljesen mas lakas
felelne meg.
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5. MEGOLDAS

Uj, lakhatési alapu lakasfinanszirozasi modell kialakitasa, tehat a finanszirozott tulajdonjo-
gon alapuld, merev modell helyett a valtozo lakhatasi igényhez igazodo

a) bérleti modell (tiszta lakhatasi funkcioja modell), illetve
b) flexibilis finanszirozasi modell (lakhatasi és likvid finanszirozasi funkcio egyfitt) egy-
idejli elterjesztése.

5.1. Bérleti modell

Sziikség van egy piaci alaptl bérlakasmodellre, amelynek keretében sor keriilhet a lakas id6-
leges hasznalati joganak megvasarlasara. Meg kell alkotni és alkalmazni is azokat a jogsza-
balyi kereteket, amelyek biztonsagot és kiszamithatosagot jelentenek mind a bérbeado, mind
pedig a bérbevevo szamara. Nem tud addig miikddni a bérleti piac, amig a bérlé nem fizetése
esetén mind a jogszabalyi kornyezet, mind a mesterségesen krealt kozhangulat kiszolgaltatott
helyzetbe hozza a bérbeadot. Ha indokolt, a helyi sajatossagok altal megalapozott részlet-
szabalyok megalkotdsara az dnkormanyzatot is fel lehet hatalmazni. Az Egyesiilt Allamok-
ban sok helyen az egyébként magantulajdonban 1évd lakasok bérbe adasakor alkalmazando
bérleti konstrukciok szabalyozasi kornyezetét az onkormanyzatok teremtik meg.

Létre kell hozni olyan lakashasznositd cégeket/szovetkezeteket, amelyek leveszik a tu-
lajdonos vallardl annak a terhét, hogy ki tudja-e adni megfeleld bérldnek a lakasat, illetve,
amely szervezettdl a bérld kibérelheti a lakast. Ez a szervezet gondoskodhat a lakas kar-
bantartasarol, a bérleti dijak beszedésérdl stb. Az ilyen cégekbe torténd befektetés — akar
pénzben, akar természetben bevitt lakassal is — egy bevett befektetési forma lehetne. Ennek a
tarsasagnak a beiktatdsa a tényleges tulajdonos és a bérl6 kozé azért is célszerli, mert igy sze-
mélytelenebbé, intézményessé valik bérbeado és bérlé viszonya. Nem a hazilr jon a bérleti
dijért, hanem X. Y. részvénytarsasag.

Az allam a legtobbet azzal teheti, ha korrekt, kiszamithatd és kikényszerithet jogi
kereteket teremt ezen igények, illetve az ezen igényeket kielégit tarsasagok szamara.
Amennyiben ez megvalosul, a pénziigyi kdzvetitd szektor biztonsaggal tudja ezek miikddését
finanszirozni. Egy koriiltekintd, atgondolt, megfeleld tajékoztatasi kampannyal bevezetett
szabalyozascsomag jotékonyan segitené, hogy a — fentick szerint gyakran tehertétellé valt —
tulajdonjog nytjtotta biztonsagot az emberek a nem kevésbé biztonsagos, tényleges igé-
nyeikhez jobban igazodd, anyagi lehet6ségeiket a kelleténél nem jobban megterheld bérleti
konstrukciora cseréljék.

Amennyiben az allam direkt modon is tAmogatni szeretné a lakhatast, a bérleti konstruk-
ci6 mint tulajdonszerzés nélkiili, tiszta lakhatasi konstrukcié tamogatasa a preferalt.

5.2. Flexibilis finanszirozdsi modell

Ennek biztositania kell a realis, id6vel valtozo anyagi lehetdségekhez és lakhatasi igények-
hez igazod6 megoldast amellett, hogy lehetéséget nyujt hosszl tavon akar egy lakas tulajdo-
nanak megszerzésére is.
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A jelenlegi rendszer, ami arra épiil, hogy 15-25 év alatt kell tehermentes tulajdont sze-
rezni (ugyanazon) az ingatlanon, a tdrsadalom tagjainak tobbsége szamara a rendelkezésre
allo, atlagos jovedelem ¢és az atlagos lakasarak mellett nem képes biztositani sem a tulaj-
donszerzést, sem a reagalasi lehetdséget a mar ilyen tdvon is folyamatosan valtozo lakhatasi
igényekre és anyagi lehetdségekre.

5.2.1. A flexibilis finanszirozasi modell alapelvei

1.

Sziikséges a finanszirozasi periodus tobb generaciora torténd kiterjesztése, a finanszi-
rozasi futamido jelentds novelése. Mivel maganak az ingatlannak mint rendelkezésre
allo fedezetnek a hasznos élettartama tobb generacion atnyulik, ez fedezeti oldalrol
biztositva van. Amennyiben a szabalyozasi kornyezet kiszamithato, és a pénziigyi
kozvetitd rendszernek lehetdsége van arra, hogy hosszu tavu finanszirozas esetén a
mindenkori forraskihelyezési kondiciokat kozéptavon a valtozo forrasbevonasi kon-
diciokhoz igazitsa, lehetséges a tobb generaciot ativeld, hosszi tavh finanszirozas.

. A finanszirozasnak kezelnie kell az esetleges fizetési problémakat. Ezek eredhetnek

akar az tigyfél anyagi lehetdségeinek megvaltozasabdl, de akar a finansziroz6 megval-
tozott forraskdltségeinek kényszerti atharitasabol is. Ebben az esetben — akar atmene-
tileg is — lehetdséget kell adni az Ggynevezett ,,equity release” tipusi megoldasokra,
amikor a lakasban megtestesiil6 tulajdonrész egy részének fokozatos felélése torténik
meg a koleson futamidején beliil. A tékekinnlevdség tehat bizonyos kereteken beliil
¢és feltételekkel akar ndvekedhet is, a nem megfizetett 6sszeget az iigyfél felélheti,
cserébe a kvazi lakastulajdonrésze csokken, és az 6rokdse ennyivel kevesebb tulaj-
dont 6rokdl (vagy egyaltalan nem 6rokol). A lakhatasi és tulajdonszerzési funkciod
tehat — akar atmenetileg, akar végelegesen — atvalthat egy tiszta lakhatasi funkcioba
(kvazi bérleti funkcioba), ahol az ligyfél a mar korabban megszerzett (kifizetett) tulaj-
donrésze terhére bérli a lakast.

A bérldi (tiszta lakhatasi funkciora épiil6) és finanszirozasi modellnek tehat oda-visz-
sza atjarhatonak kell lennie a fizetési képesség futamidd alatti valtozasanak fliggve-
ny¢ében.

A finanszirozasnak kezelnie kell a lakhatasi igények valtozasat, tehat a finanszirozas
mogott allo ingatlannak egy masikra torténd cseréjét. Ehhez olyan altalanos szaba-
lyozasi kornyezet sziikséges (foldhivatali, adozasi, illetve illetékfizetési), amely ezt
leegyszertisiti, €s nem sujtja kiilonbozo terhekkel.

A vazolt megoldashoz hasonl6 elemeket tartalmaz jelenleg
— az ¢életjaradék
— ¢és a pénziigyi lizing konstrukcid is.

Eletjaradék esetében jelenleg is gyakorlatilag a tulajdonjog teljes vagy részbeni felélése
torténik meg a futamido alatt.
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Meg kellene alkotni az iizletszerli életjaradék-nyujtasi tevékenység szervezeti és tevé-
kenységi szabdlyait a betartasuk feliigyeletére hivatott allami hat6saggal felallitasaval (kije-
161ésével) egyiitt.

Torvényt kellene alkotni az idésotthonok miikodésérdl, feliigyeletérdl is. Esszerii szer-
vezeti, gazdalkoddasi szabalyok megfogalmazasaval kellene megteremteni a biztonsdgos
mitkodes jogi kereteit, egy esetleges csédhelyzet esetére pedig olyan mechanizmust (pl.
kozos garanciaalapot) kellene kialakitani, amelyik biztositand, hogy a lakasat, vagyonat
az otthonba keriilésért felaldozo lako ne keriilhessen az utcara, vagy egy sokkal rosszabb
mindségii otthonba.

A pénziigyi lizing egy olyan finanszirozasi konstrukcid, amelyben az ingatlan tulajdonjo-
ga csak akkor szall 4t az iigyfélre, ha a teljes finanszirozott 6sszeg visszafizetése megtorténik.
Réadasul a futamid6 alatt mod van a lizingbe vevo (a késébbi potencidlis tulajdonos) sze-
mélyének ,.kicserélésére” is, tehat adott a lakhatasi igény megvaltoztatasara torténd reagalas
lehetdsége.

A lizing egyébként tokéletesen illeszkedik a bérleti dijat pénzkidobasnak tekintd, a tulaj-
donjogot preferald hazai szemlélethez, hiszen a végén ott van a tulajdonszerzés lehetdsége
is, de a lakhatasi igény valtozasa esetén a tulajdonjogvaltas nélkiili lakasvaltas lehetosége is.

Mind a bérleti, mind a flexibilis finanszirozasi modellben direkt mdédon az allamnak a
lakhatast kellene tdmogatnia, nem a befektetési (tulajdonszerzési) funkciot. A lakhatési ta-
mogatason keresztiil kellene potolni a hidnyzé szocialis bérlakasokat: azaz a raszoruloknak
nagyobb mértékii tamogatas jarna.

Irrealis dolog addig allami bérlakasok épitésérdl vizionalni, amig nagy szamban allnak
lakésok iiresen, a lakéshiany pedig — ha egyaltalan van — elsdsorban strukturdlis jellegli, a
jelenleg is meglévo lakasallomany rossz kihasznaltsagabol és ebbdl eredd leromlasabal ered.

6. OSSZEFOGLALAS

1. Az elmult évtizedekben kialakult és funkcionald lakhatasi/befektetési lakasfinanszi-
rozasi modell nem tarthaté tovabb.

\S)

. Olyan uj, a lakhatast el6térbe helyezé modell kell, amely

— Dbiztositja a lakhatést a csaladok folyamatosan valtozé demografiai, geografiai sziik-
ségletei €s anyagi lehetdségei fiiggvényében, illetve

— az anyagi lehetdségeknek megfelelden — akar tobb generacion keresztiil — az épp ak-
tualis ingatlanba torténd befektetést, majd végiil az esetleges tulajdonszerzést.

3. Ennek lehet megvaldsitasi modja a vazolt piaci alapu bérlakas, illetve flexibilis finan-
szirozasi modell.
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