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Tarsasag a Lakasépitésért,

Bérlakasok Europaban

Distribution of population by tenure status, 2017
(% share of total population)
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Lakasepitések Europaban ==

1000 fére jutd lakasépitések szama (db), 2018

6,32

Magyarorszag Lengyelorszag MNémetorszag Ausztria Szlovakia

Adatforras: orszagok statisztikai hivatalai Grafika: TLE / igylakunk.hu
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Bérlakasok Magyarorszagon ==

Sajat tulajdonu lakasban, illetve bérlakasban él6k aranya Magyarorszagon
2009-2018 (Eurostat)
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A lakasok megoszlasa a hasznalat jogcime
szerint (%)

Aok tolgdons | = 2

Hozzatartozo tulajdona I 3,6
Bérelt maganlakas . 6
Onkormanyzati bérlakas I 3

Szivességi, egyéb jogcimen lakott I 2,1
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(Forras: KSH Miben éliink? — 2015. évi lakasfelmérés)
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Lakasfeltjitasért Egyesiilet

V4 V4 V4 V4 V4 A
Bérbeadasra épitett lakasok ==

Osszes épitett és bérbeadasra épitett lakasok szama (db) 1999-2018
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Onkormanyzati tulajdond lakasok =
~117 ezer db (lakas 6nk. tul. épuletben, tarsashazban)

 Bp.: ~41 ezer, MJV: ~ 40 ezer, tobbi varos: ~ 25 ezer,
kbzségek: ~ 11 ezer

* Allapot: feldjitast nem igényl8: 28%, feltjitando:
37,5+21,5%, nem felujithato: 13,1
e Komfort: 6sszkomfortos: 42,6%, komfortos: 35,7%

* Bérbeadva: 85.484db (szoc.alapon: 55%,
koltségelven: 28,7%, piaci: 11,6%) — sok hatralékos

* Komfortos lakas atlagbére 381Ft/nm/ho (Bp.: 518Ft)
* Alig van dnkormanyzati lakasépités: 41db 2018-ban.
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Kérdések

 Magantulajdon vagy bérlakas? Szukség van-e
bérlakasokra Magyarorszagon?

* Kell-e a mostaninal tébb bérlakas?

* A szegények vagy a kozépréteg tamogatasa?

* Kinek a dolga a bérlakasallomany bdvitése?

* Epitéssel vagy hasznalt lakdsok bevonasaval?

* Hova, mennyi, milyen bérlakast kellene épiteni?
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Bérlakas-igények (Csaladalapitas, jovedelmi
helyzet, élethelyzet, mobilitas)

Lakasallomany min6ség megujitasa
Munkaerémobilitas
Konjunkturakiegyenlités — épitQipar
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Atlagos négyzetméterdrak a févdrosi keriiletekben valamint a budapesti nettd

ezer Ft/m?2

dtlagkereset 2013-ban és 2018-ban
ezer Ft
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Budapesti kertiletek

Atlagos négyzetméterar - 2018
mmm Atlagos négyzetméterar - 2013
- Nettd atlagkereset - 2013 (jobb skala)
== Nettd atlagkereset - 2018 (jobb skala)

Megjegyzés: Az oszlopok felett az dtlagos m? drak névekedése lathato
2013 és 2018 kézott. Forrds: MNB Lakdspiaci jelentés, 2019. mdjus
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e Kozhasznu (cca koltségelv()
bérlakasrendszer megteremtése

* munkajovedelembdl él6, gyermeket vallalo
csaladok szamara,

* megfizethetd bérd, alacsony rezsijq,
mindségi, a munkahelyek és a sziikséges
infrastruktura kozelében lévé lakasok
|étrehozasaval.
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Miért van szukség ,kdzhasznu” T
bérlakasépitésre?

Lakasfelujitasért Egyesillet

A piaci és a szocialis kategoria k6zott nincs
érdemi bérlakaskinalat

Demografiai célok - csaladtamogatas
Az egyre sz(ikulb a kozéposztaly ne csusszon le
Kiszamithato lakhatas megteremtése

Mindenki eggyel feljebb Iéphessen a lakhatasi
mindség tekintetében
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Bérlakasok és varosfejlesztés
Ausztridban / Bécsben



Bérlakasok Ausztriaban T

 Tamogatott bérlakasok — kozhasznu lakasépiték (GBV)
e Szocialis bérlakasok — onkormanyzat

* Piaci bérlakasok
A lakasok megoszlasa a hasznalat jogcime

* 650 ezer kdzhasznu bérlakas szerint (%), 2018, Eurostat

* 330 ezer 100% 91
6nkormanyzati/tartomanyi  °**- e
bérlakas 70% -

 alakdsallomany 23%-a o
,kozhasznu” bérlakas 40%

30% -
20% -
10% -
0% -

Ausztia Magyarorszag

M sajat tulajdonu lakasban M piaci bérleti diju lakasban ® tdmogatott bérleti diju lakasban
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Osztrak kozhasznu bérlakasrendszer ==

Kb6zhasznu lakasépités — csak Ausztriaban.

e Gazdasagpolitikai intézkedés volt (nem szocialis).

 Tobb szazezer bérlakas épitése és kezelése a Il. vh. Utan.

* Jogszabalyi keretek: (kozhasznu épit6k) + olcso forras

* Felligyelet: ellendrzés + lobbi

* Limitalt profitu rendszer: kotelezd a profitot visszaforgatni.
 Magangazdasagi eszkbzokkel allami célokat valdsitanak meg.

° Egységes/integrélt modell: nagy bérlakasallomany, alacsony és kdzepes
jovedelmUieknek, a bérleti dij valamelyest a piaci alatt, integralé szomszédpolitika -
szegregaciomentes, verseny a privat bérlakaspiaccal

» Stabilizalé hatas a piaci lakasépitésekre + lakasarakra.

e Relative olcsd és hatékony rendszer: alacsony kéltségek / GDP (v6. més
eurdpai orszagok) + sok bérlakis + Onfenntarto
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Allami lakhatasi koltsegek ==
i SPEGRRE T e

Public expenditure on housing in % of GDP
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Source: lIBW, national statistical offices, different souces

Mission from Korea to Vienna, 10/17 June 2019
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Kozhasznu lakasé P ito cé ge k T

185 db szerepl6 (95 szovetkezet + 87 privat vallalat) (2017)

- 650 ezer bérlakast kezelnek Ausztriaban, ebb6l 212.400
Bécsben

- 270 ezer magantulajdonu lakast is menedzselnek, Bécsben
37.000

- 38 ezer bnkormanyzati bérlakast is kezelnek

Epités: ~15 ezer db / év 27%-a az éves lakasépitésnek
(Bécsben 3700 db / év — 40%) - A bérlakasépités stabil,
enyhén né, a piaci épitések csokkennek.

Beruhdzasok: épitésre 2757 Md € / év (Bécs: 704 M €) +
feldjitasra 924 M € / év (Bécs 287 M €)
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Kézhasznu lakasmodell (1) ==

Lakasfeldjitasért Egyesiilet

e Jogi alapok: kozhasznu lakasszektorra vonatkozo tv.

* lgazodas a lakasigényekhez: az épitéshez bizonyitani kell a
lakasigényt — kdozpénzek felhasznalasal

* Ellendrzés, feliigyelet

— Szamvizsgalo szervezet (Revisionsverband):
mérlegbeszamolo, felhasznalasi célok — reviziod + szankcio

— Hatosagi felligyelet: tartomanyi kormany

 Kedvezmények a kozhasznu lakasépitd cégeknek

— Mentesség a tarsasagi ado aladl

— Olcso hitelek: ,,brick and mortar” projektfinanszirozas

— El6jogok a lakasépitési (bérlakasépitési) tamogatasokhoz vald
hozzaférésben — kiegészit6 finanszirozas

— Epitési telek
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K6zhasznu lakasmodell (2) ==
A GVB-k tulajdonosa lehet:
— Onkormanyzat Tulajdonosi korbdl kizarva:

— Karitativ szervezet « Kizardlag kivitelezé épitési cégek

- Part  Epit6anyagipari vallalatok

— Szakszervezet ,,

_ Vallalat, bank * Ingatlankezel6k

Maganszemély

e A GVB k formai
— Szovetkezet, Kft., Rt.
* Korlatozott tevékenységi kor:
— Uj lakasok épitése
— Karbantartas, feldjitas — energiafelhasznalas csokkentése

— Kezelés
— Korlatozott tzleti céld hasznositas, kilfoldon is

» Az Uj lakasok cca. negyedét épitik = atl. 15 ezer lakas/év
* Ezek egy részét (Bécsben 1/3) atadjak az 6nkormanyzatnak.
* A lakasallomany negyedét kezelik - magas felujitasi arany
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K6zhasznu lakasmodell (3)

A bérlakasépités finanszirozasa:

Epitési koltség: 1800-1900 €/nm

800 €/nm olcso hitel — f6 elem

e Bérl6i el6finanszirozas: 500 €/nm (esetenként)

* GBV sajat finanszirozas

* Piaci hitel — kis mértékben (a bankok szivesen hitelezik)
* Bérlakasépitési tamogatas — kis mértékben

» To6kepiaci finanszirozas (pl. Itp) — kis mértékben

e (Eu-forras: varosfejlesztésre, megfizethetd lakhatasra — kis
mértékben)

+ Epitési telek — Uj rendelet: zéldmezds beruhazasoknal az épités
2/3-a tdmogatott bérlakds + 75-80%-kal olcsobb telekar

Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfelujitasért Egyesiilet
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Kézhasznu lakasmodell (4) ==
* Koltségfedezeti alapelv: a lakbért az épitési és lizemeltetés;i
koltségek alapjan szamoljak ki - tartdsan alacsony lakbérek
e Jovedelmi limitek: magasak (megengeddek)

 Meérsékelt lakhatasi koltségek: az atlagos GVB bérleti dij ~6-8
€/nm/hd, ami ~23%-kal alacsonyabb, mint a piaci bérleti dij.
Ezen fellil csak a fitésért és a meleg vizért kell fizetni.

Hiteltorlesztési hozzajarulas 5€/nm
Feldjitasi alap 0,5-2€/nm
Kezelési és fenntartdasi koltség 2€/nm
Lakbérafa 10%
Osszesen 6-8 €/ nm
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* Vagyon lekotése, nyereség korlatozasa
— Nyereséget kell termelni
— Ujbdl be kell fektetni >

* Epitési telkek vasarlasa
* Uj épitkezés
* Felujitas
* Bizonyos részét ki lehet fizetni a tulajdonosoknak
* Versenyeztetés a tamogatasert
— Gazdasagi, pénzugyi
— Epitészeti
— Okologiai
— Szocialis szempontok
Egymassal is versenyeznek a KLSZ-ek: ar-érték arany
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yTamogatott” bérlakasok = szocialis bérlakas (6nk. tulajdond
bérlakasok)

Célcsoportok: kozepes és alsdbb, rendszeres jovedelm(i
rétegek
Bérlokivalasztas

— Nem korlatozott egy bizonyos csoportra (kiv.: szovetkezeti tagok,
Uzemi/koztisztvisel6i lakasok)

— Kiutalas: lakasigény, haztartas nagysaga, igényl6 jovedelmi viszonyai —
nincs feltlvizsgalat + orokolhetd

— Vegyes lakokozosségek kialakitasa a cél

Vételi opcid: azoknak a bérl6knek, akik meghat. 6sszegti
el6finanszirozast befizettek
Bérlokezelés: segitségnyujtas, problémakezelés, kdzosségépités

Bérlok erbs jogi helyzete < lakasbérleti tv. + kézhasznd

lakasszektorra vonatkozo tv.
Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfelujitasért Egyesiilet
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Kézhasznu lakasmodell (7) ==
* Epités — épitészet
— Piaci kivitelez6kkel — kedvez6 alkupozicio (alacsonyabb aron, de
nagy mennyiségben)
— Magas alapfelszereltség (pl. akadalymentesités)
— Valtozatos lakasmix vs. piaci épitések
— Okologikus és fenntarthaté épitészeti megolddsok
— Kozosségi terek; zold feltletek

— A kivitelezés szinvonala altalaban magasabb, mint a kbzéparas
privat éroklakasoknal.

* Fenntartas — ugyanazok a GVB-k kezelik a lakohazakat, amelyek
felépitették 6ket (kilon koltségvetés) (vs. magyar projektcégek!)
* Felujitas
— Kotelezd rendszeresen
— Felujitasi alapbal
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Tarsasag a Lakasépitésért,

Kozhasznu lakasmodell sikerenek titka=—

How important do you think are Housing Associations for the

¢ SZinte tEIjes Austrian housing market?
v s o s . Source: Gallup Poll 2018 (n=1000)
kori tarsadalmi
és politikai el
A P 4 ( . B . ) & 0% 1% 2% 3%
tamogatottsag )

very important important not very unimportant  don't know/can't
important say

M Housing Association residents W Residents of another tenure
%  51%

40% 37%

 Uzleti modell
— Kozhasznu lakas tv.
— Projekttamogatas (kedvez6 hitel, esetenként t6ketamogatas)

* Széles rétegeknek kinal lakhatasi alternativat
* A bérlakasallomany stabil, folyamatosan n6
* Viszonylag olcsd, dnfenntartoé rendszer

* JO minéség, fenntarthatosag
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 STEP 2025 - élhetd, fenntarthato, megfizethetd, fejl6dé
varos

— Mobilitasi szolgaltatasok, integralt energia- és terlletfejlesztés, zold
feltletek integralasa a lakonegyedekbe, okos varos megoldasok,
egyuttmikodés és partnerségek

8 1O terllet

— Gyengéd varosmegujitds (50/60/70 Akcidterv, Griinderzeit
akcioterv)

— Uj fejlesztési teruletek

— Varoskozpontok + alulhasznositott teruletek, épuletek
— Uzleti és K+F kdzpont

— Regionalis kozpont

— Z0ld fellletek

— Mobilitas — kozlekedés

— Szocialis infrastruktura
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 Novekvo lakossagszam

* Vegyes funkcioju varosrészek (lakoegységek +
infrastruktura + irodahazak), varoskozpontok

* FGleg barnamezls épitések + uj foldhasznalati
szabalyozas

e Szigoru épitési szabalyok (funkciodk, szolgaltatasok,
fenntarthatosag)

* Onk. lakdsépités ujra (v6. Karl-Marx-Hof)
» Kozosségi lakhatasi formak (pl. Sargfabrik)
* Lakonegyedek — vegyes lakossag
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Sargfabrik, Bécs (GBV) =
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Bérlakasok, Bécs (GBV) =
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Nordbahnviertel, Bécs (GBV) =+
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Seestadt, Bécs (GBV) =
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Lakasfeltjitasért Egyesiilet
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Tarsasg a Lakasépitésént,
Lakésfeldjitasért Egyesillet

Javaslat egy allami
berlakasépitesi programra

,Csaladi Lakasepitési Program”
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Miért van szukség bérlakasok epitésere?===

* Bérhazak szétszort bérlakasallomany helyett

* Min&ségi épités

* Alacsony energiafelhasznalas — megfizethet6
fenntartas (rezsi)

* Hozzajarul a lakasallomany mindségi
megujitasahoz

e Varosrész-rehabilitacié barnamezés

oeruhazasokkal (helyettesité uj épitéssel)

* |pari centrumok, lakashiany megoldasa

* Konjunkturakiegyenlités — épitbipari
megrendelések

Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfelujitasért Egyesiilet

www.igylakunk.hu ¢ www. Facebook.com/igylakunk.hu
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Tarsasag a Lakasépitésért,

A kdzhasznu bérlakasépites modellje==

* Kdzhasznu bérlakasépitd tarsasagok (ld. osztrak pl.)
 Magas min8ség megcélzasa
* JO ellenbrizhetbség

 Maximalt lakbér < lakasavasarlasi hitel torleszté
részlete — cca- koltsegelv

* Projektfinanszirozas: tamogatasok + olcso hitel -
alacsony épitési és finanszirozasi koltség

* Piaci résztvevlk (bankok, ingatlanberuhazok,
épitbipar) hatékony bevonasa

Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfelujitasért Egyesiilet

www.igylakunk.hu ¢ www. Facebook.com/igylakunk.hu
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* Beérlakasépitési javaslat = allami lakasépités
 Kormanyzati célokkal egyezés

— Csaladtamogatas — demografia

— Munkaerémobilitas

— Konjunkturakiegyenlités

Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfelujitasért Egyesiilet

www.igylakunk.hu ¢ www. Facebook.com/igylakunk.hu



Program alapjai (1)

° Cé|CSOp0rt: bérbdl, fizetésbobl él6 alacsony és kdzepes
jovedelmd réteg, gyermeket vallalo fiatalok

e Bérleti dij: kb.1200Ft/nm/hé

 Ehhez szlikseges:
— Kedvez6 kamatu hitel
— Hitel visszafizetése a bérleti dijbol
— vissza nem téritendd tamogatas (allami)

— Bérl6 oldali tamogatasok pl.:
* lakas-el6takarékossag bekapcsolasa a lakasbérlésbe

* emelt 6sszegli cafeteriaelem bevezetése Uj épitési
bérlakasok eléréséhez

Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfelujitasért Egyesiilet

www.igylakunk.hu ¢ www. Facebook.com/igylakunk.hu



P rO g ra m a | a pj a i ( 2 ) Lakssecitanir Egyosie

* Finanszirozas: projektoldali tdmogatas

* Forras: allami

* Beruhazd: illami bérlakasépits tarsasag

e Célcsoport: alacsony és kbzepes munkajovedelmbdl é16 réteg —
kiemelten: fiatalok, gyermeket vallald, nevel6 csaladok

e Beérldkivalasztas: jogosulti csoportok, sorsolas

* Bérleti dij: koltségfedezeti, a piaci ar alatt

» Vételi opcio: gyerekszamhoz kotott

* Epitészet: magas szintii elvarasok (fenntarthatdsag,
energiahatékonysag, funkcionalitas)

* Kivitelezés: piaci szerepl6k
* Kezelés, fenntartas: épittetd allami cég

Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfelujitasért Egyesiilet

www.igylakunk.hu ¢ www. Facebook.com/igylakunk.hu
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Program moduljai e

* Bérlakasépités & Finanszirozas
 Bérlakdsépités & Epitészet

* Bérlakasépités & Szervezeti, jogi kérdések
* Bérlakasépités & Bérlbkivalasztas

* Bérlakdsépités & Uzemeltetés

* Bérlakasépités & Gazdasagfejlesztés

Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfelujitasért Egyesiilet

www.igylakunk.hu ¢ www. Facebook.com/igylakunk.hu
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Tarsasag a Lakasépitésért,
Lakasfelujitasért Egyesiilet

Koszonom a figyelmet!

Pardi Zsofia

projektvezetd

Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfelujitasért Egyesilet
tarsasag@lakasepitesert.hu
www.igylakunk.hu
https://www.facebook.com/igylakunk.hu
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