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OSSZEFOGLALO

A magyarorszagi lakasellatottsag jelent 6s hianyossagokat mutat
Kulonoésen aggélyos a kindlati hiany Budapest térségében és mas
gazdasagi kdzpontokban. Nagy gondot jelent a fiatal haztartasok és a
belfoldi migransok lakhatasi problémaja, a bérlakdsok széls 6ségesen
alacsony ardnya , a lakaséllomany karbantartdsanak nem kielégit6
meértéke, valamint a haztartasok lakhatasi koltségterheinek
novekedése.

Magyarorszag lakaspolitikdja évtizedink elején atfogd tamogatasi
eszk6zok bevezetésével jelentés sikereket ért el. Ugyanakkor a
jelenlegi, kizar6lag a tamogatasi eszkozokre torténd koncentralas
negativ hatasai is megmutatkoznak. A valtozé politikai és gazdasagi
feltételek ,hizd meg, ereszd meg“ iranyvonalat eredményeznek. A
tamogatasi eszkdzoknél lényegesen nagyobb folyamato ssagot
biztositanak az intézmények . Ez képezi az aldbbi megvaldsithatdsagi
tanulmany Kkiindulasi pontjat, amely a magyarorszagi kbézhasznu
bérlakds szektor bevezetését tlzte ki céljaul. A lakas hosszu
élettartamu termeék, ezeért a folyamatossag ezen a teriileten killondsen
nagy jelentéséggel bir. A rendszer kialakitdsa soran ki kell hasznalni a
meglévé  intézményekkel (pl. lakastakarékpénztarak) adodo
kapcsolodasi pontokat. Ki kell szélesiteni a bérlé oldali tamogatasokat
is, ennek kézenfekvd eszkoze lehet példaul a mar mikodé Cafeteria
rendszerben a lakasbérleti dijnak, lakastakarékpénztari befizetéseknek,
mint kedvezményezett kiadasnak az elismerése.

A kilencvenes évek lakaspolitikdja a fogyasztok pénzigyi
teljesitbképességére alapozott. Mara mar megmutatkozott, hogy ezzel
a felsébb jovedelmi kategoridba tartozé rétegek lakasigényét lehet
kielégiteni. A szocidlis lakdsépités ezzel szemben csak a
legalacsonyabb jovedelemmel rendelkezé rétegekkel foglalkozik. A
kett6 kozott elhelyezkedd széles tarsadalmi csoport szamara nem

létezik megfelel 6 lakasmegoldas. A kdzhasznu bérlakasszektor Uj

modelljének bevezetése pontosan ezt a hianyossagot kivanja
potolni. Az eurdpai kdzhasznu bérlakasépités legsikeresebb modelljeit
alapul véve fejlesztettiik ki a magyar viszonyokra adaptéalt megoldast.

A folyamatosan jelentkezé lak&sigények kielégitéséhez,
Magyarorszagnak évente 50.000 Ujonnan épitett lakas ra van
sziiksége . Ezzel a szammal érnénk el az EU- atlagot. A csaladi hazak
és az Ooroklakasok erés szegmense mellett a bérlakasépités 6sztbnzése
is szukségszerld. Miutdn ez tisztdn piaci korilmények kozott nem



finanszirozhatd, ezért az Ujonnan bevezetend6 kdzhasznu bérlakas
szektornak évente mintegy 10.000 U] bérlakast kelle  ne felépitenie .
Magyarorszag a jelenlegi 9%-os bérlakas allomanyaval az EU-ban az
utolsé helyen all. Amennyiben évente 10.000 Uj bérlakds épul, akkor
sem éri el a bérlakasok aranya 2020-ig a 11,5%-ot.

Magyarorszagon a kézhasznu bérlakas szektornak gazdasagpolitikai €s
szocialpolitikai célokat kell megvaldsitania. A szektornak elsésorban -
elfogadhaté6 meérték G és hatékonyan felhasznalt allami raforditas
mellett - a szélesebb értelemben vett kdzéposztaly szamara kell
megfizethetd bérlakasokat teremtenie. Az a cél, hogy azok szamara is
lakdsmegoldast kinaljon az Uj modell, akik nincsenek abban a
helyzetben, hogy lakastulajdonhoz jussanak.

A jelen tanulmany felvazolja a Magyarorszagon megvalé  sithatd
k6zhasznu bérlakés szektor jogi keretét, valaminta  nnak gazdasagi
mukdd 6képességét . Az () szektorra vonatkozé szabdlyokat kualon
torvényben javasoljuk dsszefoglalni. Ebben tébbek k6zott szabalyozni
kell a kozhasznu bérlakas szektorban tevékenykedd vallalkozasok
feladatait, arképzését, nyereség felhasznalasat, a vagyoni biztosi-
tékokat, a mlszaki és gazdasagi ellenérzést valamint a felugyeletet. A
javasolt koncepcio a sikeresen mikddé osztrak kézhasznu lakasszektor
modelljén alapul. Ausztridban ez a szektor a meglévé lakdsallomany
otodét kezeli, és az 0 lakasépitések negyedét realizalja.

Kiindulasként egy havi 160.000 Ft nettdé joévedelemmel rendelkezé
haztartdst vettink, amely egy 65 mZeslakast bérel. A modell
gazdasagi muikodéképességének bizonyitasara négy variacid kerult
kiszamitasra.

a) A lakas teljes egészében piaci feltételi hitelbdl torténd

finanszirozasa havi 115.000 Ft torlesztéssel jarna 25 éven
keresztil.

b) A fix szinten (16.000 Ft/h6) kalkuldlt 6nkormanyzati lakbér a
bérléknek ugyan megfizethetd lenne, de a modell ilyen feltételekkel
az allami koltségvetésre hosszu évtizedeken &t nagy terheket rona.

A fenti modellek mellett a kzhaszna bérlakasépités két modellje kertlt
kiszamitasra, melyeknél a havi — rezsi nélkali - lakbér
hozzavet6legesen 32.000 Ft-ot tesz ki (ez a haztartds
jovedelmének 20%-a), amelyhez hozza kell kalkulalni az allagmegovasi
€s egyéb kozos koltséget, a viz-, csatornadijakat, a fltési és
energiakoltséget. Ezek a - haztartdsok szamara elfogadhato -



lakaskodltségek elérhetdk, ha a tbékepiac, az allami tamogatasu
kolcsonok vagy torlesztési tdmogatdsok, az Onkormanyzati
tamogatasok, és mindenekelétt az Uj kézhasznu szektor intézmeényi
lehet6ségeit kihasznaljuk. Az allam egy ilyen modell segitségével az
onkormanyzati lakdsok tamogatasi modelljéhez képest fele akkora
koltségen tudnd elérni a sziikséges lakasépitési teljesitmeényt.

c) A vegyes modellben 1%-o0s kamatozasu allami kdlcson és piaci feltétell
hitel kombinacidja adja a bérlakas épitésének finanszirozasi forrasat.

d) A torlesztési tAmogatas modelljében a bérlakas épitése piaci feltétell
kélcsonbdl tortenik. Az ebbél adodo torlesztérészletekhez az allam
folyamatosan csokkendé meérték(, vissza nem téritend6 tamogatast
nyujt. A modellszamitasok alapjan ez a finanszirozasi vari  acié —
relativ csekély mérték G és hatékonyan felhasznalt allami tamogatas
mellett — széles rétegek szamara is elfogadhaté bérleti dijat
eredményez.

™A modellt alaposan atvizsgéltuk abban a tekintetben, hogy
0sszhangba hozhat6-e az adott magyarorszagi jogi és tdmogatési
keretfeltételekkel. Arra a  koOvetkeztetésre jutottunk, hogy az
implementalas alacsony raforditasokkal elvégezhet 6.
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A PROJEKT CELKITUZESEI

A Tarsasag a Lakasépitésért Egyesllet — a lakaseépitési piac jelentés vallalatainak és
intézményeinek érdekszdvetsége — célja a magyar lakossag lakashelyzetének minéségi javitasa és
évi 50.000 uj lakas épitése. A piac szerepldinek aktiv hozzajarulasa — mint a jelen tanulmany is —
impulzusokat adhatnak a lakaspiac sziikséges fejlesztéséhez.

A statisztikai lakasadatokbdl egyértelmiien levezethets, hogy a magyar lakasépitési piac fejlédése
er6sen figg az allam pénzigyi tamogatasatdl. A lakasépités jelenleg erételjesen csdkkend
tendenciat mutat.

A magyar lakasugynek olyan Uj szegmensre van sziksége, amit tartés ndvekedés jellemez és a
széles kozéposztaly lakashelyzetében is mindségi javulast eredményez. Az U(j szektorban
megteremtett lakasoknak - a csaladbarat lakasméreteken tiimenden - megfizethetének kell lennidk,
valamint hozza kell jarulniuk a munkaerd mobilitasahoz.

Koncepcionk szerint a megoldast Uj bérlakasok épitése jelenti. Ehhez Uj, az eurépai normakhoz
igazitott torvényi keretfeltételek és az allam hatékony pénzigyi tAmogatasa sziikséges.

A koncepcid kialakitasanal a sikeres, tobb évtizedes tapasztalatokat felmutaté osztrak kézhasznu
bérlakasszektort vettik alapul. A modell mikdédéséhez szikséges alapvetd elemeket a magyar
viszonyokhoz igazitottuk és azok megvalésithatésagat is felvazoltuk.

Sok orszagban megtalalhaté az allamilag tamogatott és jol miikédé bérlakasépitési szektor, mely a
lakossag széles rétegei szamara kielégitd lakaskorilményeket teremt. Mivel Magyarorszag e
terileten pillanatnyilag sereghajtonak szamit, célul tGztlk ki magunk elé, hogy ezen valtoztatunk.

A Tarsasadg a Lakaseépitésért Egyesllet ezen koncepcid alapjan arra hivja fel a politikusok
figyelmét, hogy politikai tevékenységuk kiemelt céljaként deklaraljak a lakasépités tamogatasat és
az Uj bérlakasszektor megvaldsitasat, valamint gondoskodjanak a megfelel6 jogi és szervezeti
keretfeltételekrél.

Gneth Zoltan Norbert Schwarzmiiller
Tarsasag a Lakasépitésért Egyesiulet
Budapest, 2006. februar



1 LAKASUGY MAGYARORSZAGON

1.1 NEPESSEG-ADATOK

A KSH 2001-es népszamlalasi adatai szerint 2001. februar elsején az orszag 10,198 millié lakosa
kézel 3,863 millié haztartasban élt. Egy atlagos haztartashoz 2,57 személy tartozott.

BEVETELEK
A KSH Haztartasstatisztikai Kozlemények 2005. I. félévi kiadvanya szerint a haztartasok folyd
fogyasztasi kiadasainak volumene a korabbi évekre jellemzénél kisebb mértékben nétt, 2005. I.
félévében minddssze 0,6%-kal haladta meg a 2004. |. félévit. A vizsgalt id6szakban a folyd
fogyasztasi kiadasoknak a felét tette ki az élelmiszerre és a lakasfenntartasra forditott hanyad. Az
élelmiszer fogyasztas volumene csokkent, a lakasfenntartasra forditott kiadasé valtozatlan maradt.

A foly6 fogyasztasi kiadasoknak dsszesen 24%-at tették ki a lakasfenntartasi kiadasok, ami egy
fére szamolva havi 12.600 Ft-ot (2003-ban 10.019 Ft-ot, 2004-ben 11.934 Ft-ot), egy haztartasra
szamolva 33.300 Ft-ot jelentett.

A lakas fenntartasara forditott kiadasok szorosan 6sszefiiggenek a haztartasok anyagi helyze-
tével. A felsd 6todbe tartozé haztartasok mintegy kétszer annyit kéltenek lakasfenntartasra, mint
a legals6 6tddbe tartozok. Ugyanakkor, bar a jobb anyagi helyzetben 1évd csaladok abszolut
értelemben tobbet koltenek lakasfenntartasra, ez jévedelmiknek kisebb hanyadat kéti le. Az
alacsony jovedelm(i haztartasok kdrében olyan szintet ért el az ezredforduléra a lakasfenntartasi
kiadasok aranya a bevételekhez képest, ami az elemi Iétfenntartast komolyan veszélyezteti.

1. tablazat:  Lakasfenntartasi koltségek az 6sszjovedelem 6todeiben

1999 2003
it lakasfenntartasi _]akaf\sfennj[artés’i . lakasfenntartasi __Iakailsfenn’tartés'i .
osszjovedelem- | | «iiceq (ezer Fho) | Oltség @ haztartasi |\ o oo Fyng) | KOltség a haztartasi
otod jovedelem %-aban jévedelem %-aban
1. 10 39% 15 30%
2. 13 29% 19 25%
3. 17 25% 24 23%
4. 19 21% 28 21%
5. 22 16% 32 16%
atlag 16 22% 24 21%

Forras:  KSH - Lakasviszonyok az ezredforduldn (2005), 76. oldal

LAKASELLATAS
A rendszervaltozas utan a lakasszektorban radikalis valtozasok kdvetkeztek be. Az ingatlanpiac gyors
atalakulasa, a nagy épit6ipari vallalatok felbomlasa, privatizalasa, az épitéanyag-kereskedelem
liberalizalodasa, a tulajdonszerzési korlatok leépitése, a jelentds mertékli dnkormanyzati bérlakas-
privatizaci6 mind a piaci lakasmodell felé mutattak. Szamos jele volt azonban annak is, hogy az
atalakulasi folyamat nem goérdilékeny: a lakasépités visszaesése, a lakasallomany romlasa, a
privatizalt tarsashazak fenntartasanak és felljitasanak problémai, a lakaskiadasok aranyanak




ndvekedése a haztartasok jdbvedelméhez képest, a hatralék kérdésének szocialis problémaként valo
megjelenése. Magas az alacsony komfortfokozatu, miszakilag leromlott allapotban lévé épuletek
szama, ahogyan tipikusnak tekinthetd az is, hogy a varosi éplletek kiils6é és belsé karbantartasa,
allapotuk szinten tartasa évtizedeken keresztul nem tortént meg.

1.2 LAKASEPITES
LAKASALLOMANY

A KSH 2004-ben térképezte fel az ezredforduldé magyar lakasviszonyait. Ennek alapjan 2004 év
elején 4 millié 134 ezer lakas volt Magyarorszagon, 1000 fére 409 lakas jutott.

UJ LAKASOK EPITESE

2000 6ta minden évben legalabb 10%-kal nétt a befejezett, hasznalatba vett lakdsok szama és
2004-ben ismét annyi lakas épilt, mint 1990-ben. Az elmult 4-5 évben mutatkozé fejlédés
kapcsan fokozatosan alakult at a lakasépités szerkezete, melynek 6 jellemzéi:

a beruhazdi kor 6sszetételének médosulasa: a vallalkozoi lakasépités térnyerése;

az értékesitésre épild lakasok aranyanak novekedése;

a professzionalis kivitelezés aranyanak névekedése;

az épitett lakasok méretének differencialédasa;

a lakasépitkezések terlleti eloszlasanak megvaltozasa.

A 2000-2001-ben érvénybe lépett intézkedések javitottak a lakashoz jutas hitelezési feltételeit. Az
Uj kondiciok nemcsak az épitkezOk, de a lakast vasarlok szamara is konnyitést jelentettek. A
lakaspiac egészének élénkllése mellett az Uj lakasok szama is ndvekedett, mar 2001-ben elérte
az 1997-es értéket (28 ezer), majd tovabb emelkedett: 2004-ben 44 ezer lakas éplilt.

2. grafikon: A lakaspiac mutatoi
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EROTELJESEN NOVEKVO LAKASHITELALLOMANY

A lakastdmogatas szigoritasat kovetéen a devizahitelezés elterjedése jelentésen, viszont a

Fészekrakd Program csak kismértékben (korulbelul 10%-at teszi ki az uj folyositasoknak) jarul
hozza a lakashitelezés ndvekedéséhez.

Jelenleg az Uj lakasokhoz felvehetd, tamogatott forintalapu hitelek versenyképesek a tamogatas
nélkdli, svajci frank alapu lakashitelekkel szemben. Természetesen csak azért, mert a
koltségvetés igen jelentés aldozatok aran hozza a forintalapu hitelek koltségeit a devizaalapu
hitelek koltségeinek a szintjére. A maganszféranak (haztartasok és nem pénzigyi vallalatok)
nyujtott hitelallomanynak kézel 30%-at teszi ki a lakasépitési- és vasarlasi hitelek aranya. A KSH
,Lakasviszonyok az ezredfordulon 2005“ c. felmérése szerint a haztartasok atlagosan 12%-a
rendelkezett lakascélu hitellel, ez az arany azonban az 1995 utan bekoltdéz6k lakasait illetéen mar
22%-ot tett ki. A lakasfenntartas kdltségeiben a hitel és a kamatok visszafizetése egyre nagyobb

hanyadot képvisel: a hitellel rendelkez6k jovedelmiknek mintegy 15%-at forditottak a havi
torlesztbrészletre.

3. grafikon: A haztartasi hitelek novekedése és Osszetétele
%
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Jun-(J
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Jun-(1
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I Fogyasztasi hitel / GDP (bal skala)
B | akashitel / GDP (bal skala)

= Devizahitelek részesedése (jobb skala)
Forras: MNB

EPITESI KOLTSEGEK

Az épitési koltségek meghatarozasanal csak az uj tdbblakasos lakdéplletek adatait célszeri
vizsgalni, hiszen a bérlakasok zdmében ilyen éplletekben vannak, illetve lesznek. Ezen
épuletekben Iévé lakasok nettd (hasznos, falak nélkili) terlletének fajlagos épitési koltsége, azaz
nett6 (afa nélkiili) m®-ara az a mérészam, amivel leginkabb jellemezhetiink egy ilyen lakast.
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4. tablazat: Uj tébbszintes, tobblakasos épliletben 1évé Uj lakas afa nélkiili épitési koltsége

telepliléstipus 1000 Ft / nettd m?
Budapest 192
Megyei jogu varos 162
Tobbi varos 148
Kbzség 155
Sulyozott atlag 171
Meg;j.: lasd még: 4.2 fejezet, 57 oldal

Forras: KSH 2004.

NEMZETKOZI SZEREPLOK TEVEKENYSEGE A LAKASEPITESBEN

Nemzetkozi szerepl6k megjelenése a lakasépitésben szinte kizardlag a tobblakasos épuletek
vallalkozasi formaban torténé épitésében jellemzd. Itt is inkabb mint beruhazé és nem mint
kivitelez6 cégek jelennek meg. Ez aldl csak a csaladi hazas piacon tevékenykedd néhany kulféldi
tulajdonu készhaz épitd cég jelent kivételt. Ezek a cégek megrendelésre épitenek, kvazi
beruhazok és kivitelezék egyben, de nem a tébblakasos éplletek épitésében vesznek részt, igy a
bérlakasépités szempontjabdl tevékenységik indifferens. Az Ausztridban oly sikeres
bérlakasépitd cégek kdzll kettd Magyarorszagon is elinditott kisérleti projekteket, de tébbek
kdzott a hianyzo torvényi szabalyozas és az allami szerepvallalas miatt nem bérlakasokat, hanem
eladasra kinalt lakasokat épitenek.

1.3 INTEZMENYEK ES SZEREPLOK

KORMANYZATI SZERVEK
A lakaslgyek kormanyzati szinten altalanos jelleggel a Regionadlis Fejlesztésért és
Felzarkoztatasért Felel6s Tarca Nélkuili Miniszter felligyelete ala tartoznak.

Kormany

Regionalis Fejlesztésért és Felzarkdztatdsért Felel6s Tarca Nélkuli Miniszter
Lakastigyek (OLEH)
Teruletfejlesztés (Magyar Tertlet- és Regionalis Fejlesztési Hivatal)
Idegenforgalom (Turisztikai Hivatal)

A lakaslgy terén a kdzponti iranyitas, el6készités, koncepcidalkotas legfontosabb allami szerve
az Orszagos Lakas- és Epitésiigyi Hivatal (OLEH). Az OLEH 2003-ban alakult meg, a Kormany
iranyitasa és a Regionalis Fejlesztésért és Felzarkoztatasért Felelés Tarca Nélkali Miniszter
felligyelete alatt all6 orszagos hataskorl allamigazgatasi szerv.

Az OLEH szervezete az alabbiak szerint épiil fel:

Epitésiigy Telepiilésrendezés
Epitésiigy, Epitészet
Lakastigy Lakasstratégiai Osztaly

Lakasszabalyozasi Osztaly
Lakaspalyazati Osztaly
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Az OLEH feladatakére:
elékésziti a lakas- és épitésigy atfogo stratégiai fejlesztési javaslatait,
elésegiti a lakasépitést és lakasfenntartast,
ellatja a lakas- és épitésugyet érintd jogszabalyalkotas el6készitésével kapcsolatos feladatokat,
ellatja a lakastdmogatéasra forditott koltsegvetési forrasok koordinalasat.

KORMANYZATI DONTES A BERLAKAS HITELPROGRAM MEGHIRDETESEROL
A Kormany deklaralt céljai kozott szereplé bérlakasépitéssel kapcsolatban 2005-ben tébb
eléterjesztés is készllt a Kormany részére. A Regiondlis Fejlesztésért és Felzarkoztatasért
Felel6s Tarca Nélkili Miniszter mindegyik el6terjesztés el6készitésében részt vett.

A Kormany 2005. december 20-an elfogadott 1124/2005. (XI11.20.) Korm. sz. hatarozataban
meghirdette a ,Sikeres Magyarorszagért” Bérlakas Hitelprogramot.

A deklaralt célok kdzott szerepel:
a bérlakas allomany aranyanak bdvitése,
a fiatalok és alacsony jévedelmiiek bérlakashoz jutasi esélyének névelése,
a szocialisan raszoruldk lakhatasi helyzetének javitasa,
a munkaer6 szabad aramlasat 6sztonzé bérlakas allomany ndvelése,
az id6skoruak élethelyzetének javitasa.

A hitelprogram az dnkormanyzatok szamara kerult meghirdetésre. A hitelprogram keretében az
alabbiak finanszirozhatoéak:
tartdsan 6nkormanyzati tulajdonban marado, valamint a szocialis célu bérlakasok épitése,
fiatalok és nagycsaladosok részére bérlakasok épitése,
versenyképességet er6sitd, foglalkoztatasi célu, tartés dnkormanyzati tulajdonu bérlakasok
épitése,
Uj és hasznalt lakasok megvasarlasa, amennyiben az onkormanyzat vallalja, hogy a lakast
bérlakasként hasznositja,
nyugdijashaz, idések otthona, lakéotthon, illetve lakasotthon épitése és felljitasa,
onkormanyzati tulajdonu bérlakasok felujitasa,
nem lakas célu éplletallomany bérlakas célu atalakitasa.

A hitelprogram keretésszege 60 milliard forint (szervezé a Magyar Fejlesztési Bank Rt.).

HELYI SZERVEK
Helyi szinten lakaspolitikaval jellemzéen az Onkormanyzatok foglalkoznak. Az épitésiugyi
igazgatas helyi szervei nagyrészt szintén az onkormanyzatok koré szervezédnek. Egyes
tdmogatasok az 6nkormanyzatokon keresztll kertilnek folyésitasra (pl. lakbértamogatas).

CIVIL SZFERA SZEREPLOI

A lakasugyek és lakastamogatasok szervezésében a legjelentésebb szerepet a pénzintézetek
jatsszak, amelyek a lakastamogatasi rendszer mikodtetésében operativ szerepet toltenek be (pl.
hitelezés bonyolitasa, el6takarékossag szervezése).
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A lakasok épitése és a megfeleld jogi szabalyozas kialakitasa érdekében az épitbanyag gyartok,
illetve az épitési vallalkozok, ingatlanfejleszték és ezek érdekvédelmi szervezetei is szerepet

vallalnak.

5. grafikon: Szervezeti abra

Kdzponti szint:

Regionalis
Fejlesztésért és
Felzarkoztataseért
Felel6s Miniszter
Palyazatokrol dontés
El6terjesztés a
Kormanynak

Orszagos Lakas- és
Epitésiigyi Hivatal

Helyi szint:

Tervtanacsok

Beépités szabalyozas
(véleményezés)

Forras:  Maraczi

Orszaggyllés
Koltségvetés, torvények
Kormany

Torvényjavaslat, kormanyrendelet, kormanyhatarozat

Minisztériumok
Lakasugyi
Elbterjesztések
véleményezése
Kezelésiikben [évé
lakasallomany

Epitésiigy

Lakasigy —»

Féépitészek

Koncepcidalkotas

Statisztikai Hivatal
AdatgyUjtés, statisztikak

Fejlesztési javaslatok
Jogszabaly elékészités
Palyazatok

Kdzigazgatasi
Hivatalok
Masodfoku épitési
hatésag

Polgarmesteri
Hivatalok (Jegyz6)
Els6foku épitési
hatésag

Magyar Fejlesztési Bank
Kormanyzati
gazdasagstratégiai célok
megvaldsitasa

Bankok
Lakastakarékpénztarak
Tamogatott hitelek
El6takarékossag

Onkormanyzatok
(Keépviseld testllet)
Beépités szabalyozasa

Helyi lakbértamogatas
Szocidlis, koltségelv, piaci
bérlakasok kezelése

Tarsadalmi
szervezetek

Szakhat6sagok,
Kozmivallalatok

1.4 LAKASUGYI HATTERSZABALYOK

LAKASBERLETI TORVENY
TORTENETI ATTEKINTES

Az 1950-es évektdl a magyar lakasallomany jelentés része allami tulajdonba kerult. Az 1990-es
éveket megel6zéen a lakasigények kielégitésének f6 formaja a lakasbérlet volt. A lakasbérleti
viszonyokat Iényegében kdzjogi jellegl szabalyok, allamigazgatasi szervek rendezték. A varosi
lakasok nagyrészt allami tulajdonban alltak, amelyeket a tanacsok (a mai 6nkormanyzatok

jogelédjei) kezeltek.

A rendszervaltast kdvetéen - az 1990-es években - a lakasok bérldinek médjuk nyilt az altaluk

bérelt lakasok megvételére. Tekintettel
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vagyongyarapodas érdekében a bent lakd bérlék nagyrészt megvasaroltak az altaluk bérelt
lakasokat.

Ezzel az 1990-es évek végére a lakashelyzet alapvetéen megvaltozott. A lakok donté része mar
nem bérl6ként, hanem tulajdonosként hasznalta a lakasat (lasd 1.1.1 fejezet 9. oldal, tovabba 17,
37. oldal).

Az allam kommunikalt céljai k6zott szerepel, hogy bérlakas allomany aranya a jelenlegi 9%-rol
15%-ra névekedjen. A 6%-os ndvekedés 250.000 uj bérlakast jelentene. A bérlakas allomany
novelését hasznalt lakasok és Uj lakasok bérlakas allomanyba térténd bevonasaval képzeli el a
lakaspolitika (lasd 3.1 fejezet, 34. oldal).

A LAKASBERLET JOGI HATTERE
A lakasbérletre vonatkozo jogi szabalyozas jelenleg haromszinti:

a) Polgari Térvénykdnyv (Ptk.)
A Ptk. egyetlen szakaszban (434. §) rendelkezik a lakasbérleti szerzédés |étrejotterél és
egyben felhatalmazast ad arra, hogy a lakasbérletre vonatkozé legfontosabb szabalyokat
kalon torvény allapitsa meg. Ez a kulon torvény a b) pontban targyalt Lakastorvény.

Tekintve, hogy a Lakastorvény azt irja eld, hogy az ott nem szabalyozott kérdésekben a Ptk.
rendelkezései az iranyaddak, a Ptk. maganjogi szabalyai a lakasokra vonatkozé bérleti
szerz8dések hattérszabalyat jelentik.

b) Lakastérvény (Ltv.)'
A kozkeletien Lakastorvénynek nevezett torvény szabalyozasi kdre meglehetésen Osszetett.
Az Ltv. hatdlya minden lakasra és helyiségre kiterjed. Az Ltv. jellemzdje, hogy néhany koételezé
érvényi rendelkezéstdl eltekintve a feleknek széles kor(i szerz6dési szabadsagot biztosit.?

Az Ltv. a lakasbérletre vonatkoz6é szabalyok mellett specialis szabalyokat tartalmaz a
helyiségek bérletére és az dnkormanyzati, valamint az allami lakasok elidegenitésére.

Az Ltv. részben eltér§ szabalyokat &llapit meg a magantulajdonban lévé, illetve az
onkormanyzati és az allami tulajdonban lévé lakasok bérletére. Jelentés kildénbség példaul,
hogy a magantulajdonban 1év6 bérlakas bérbeaddja harom hdénapos felmondasi idbvel és
jellemzben cserelakas biztositasa nélkul felmondhatja a bérleti szerzédést, mig az
onkormanyzati lakasok esetén f6 szabalyként a bérbeadd cserelakas felajanlasa nélkil a
rendes felmondasi jogat nem gyakorolhatja.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl sz6l6 1993. évi LXXVIIL.
térvény

2 Miniszteri indokolas az Ltv. 1. §-hoz
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Az 6nkormanyzatok a tulajdonukban allé bérlakasok bérbeadasat rendeletben szabalyozzak.
Az Ltv. ugyan ad szempontokat az 6nkormanyzati rendelethez, de minden énkormanyzat sajat
rendeletet fogad el.

c) Onkormanyzati és a miniszteri rendeletek
Az 6nkormanyzati rendeletekben meg kell hatarozni az énkormanyzati lakas szocialis helyzet
alapjan torténé bérbeadasanak jovedelmi és vagyoni korlilményekhez igazodd feltételeit,
valamint az Ltv.-ben el6irt egyéb szempontokat.

Az 6nkormanyzati lakas lakbérének mértékét szocialis helyzet alapjan, koltségelven vagy piaci
alapon kell meghatarozni.

Onkormanyzati lakasra bérleti szerzédést gyakorlatilag az kothet, aki az adott dnkormanyzat
rendeletében foglaltaknak megfelel és akit a lakasbérleti szerz6dés megkotésére kijeldltek.

Altalaban elmondhaté, hogy dnkormanyzati bérlakasokra lakasbérleti szerzédést elsésorban
szocialis-jovedelmi viszonyok, masodsorban egyéb Onkormanyzati érdekek megvaldsitasa
érdekében lehet kétni.

Az Onkormanyzati bérlakasokon bellil — els6sorban funkcidjat tekintve — elkulonulnek az
elsésorban nyugdijasok, vagy fiatalok elhelyezésére szolgalé ingatlanok.?

Az allami tulajdonban (kiilonb6z6 minisztériumok kezelésében) 1évé lakasok bérbeadasat az
érintett miniszter rendeletben szabalyozza. Jelenleg tobb mint tiz miniszteri rendelet van
hatalypan az egyes minisztériumok kezelésében Iévé bérlakasok bérbeadasaval
kapcsolatban. Az Ltv. az énkormanyzati rendelethez hasonlé rendszerezésben irja el6 a
miniszteri rendeletek kotelezd szabalyozasi korét.

Az allami tulajdonu bérlakasok elsésorban a lakas kezelését végz6 allamigazgatasi szerv
feladatainak ellatasaban részt vevd személyek elhelyezését biztositjak.

LAKASTULAJDONNAL KAPCSOLATOS JOGSZABALYOK

Az ingatlanok tulajdonjoganak alapvetd szabalyait a Ptk. tartalmazza. Ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasahoz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés is szikséges.

Az ingatlan nyilvantartas szabalyait kulon torvény és miniszteri rendelet tartalmazza. Minden
6nallé ingatlannak egy azonosité helyrajzi szdma van. Amennyiben példaul egy telken tarsashaz
épul, a telek helyrajzi szama megmarad, a lakasok pedig ennek a helyrajzi szamnak a tovabbi
bontasaval kapnak 6nallé helyrajzi szamot. A tarsashazi lakasok és a szdvetkezeti lakasok onalld
ingatlannak mindsulnek, énallé helyrajzi szamuk van.

! Besenyei Lajos: A bérleti szerz6dés KJK 2003, 63. old.

2 Miniszteri indokolas az Ltv. 1. §-hoz
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KIVITELEZOI SZERZODESEKRE VONATKOZO JOGSZABALYOK
Az osztrak ,Bautrdgervertragsgesetz” -hez hasonlé, a vev6k, megrendel6k érdekét az
épitéstigyben védd specialis magyar jogszabaly nincsen. A biztositékokat és a fizetési Utemezést
a felek nagyrészt szabadon hatarozzak meg.

A fizetési Utemezésre a banki finanszirozasu projekteknél kialakultak bizonyos szerzédési
szokasok, allanddsultak szerzddési elemek és megoldasok.

A vallalkozasi, illetve adasvételi szerz6désekkel kapcsolatban a Ptk. tartalmaz altalanos szaba-
lyokat.

Az Uj lakasok vevdinek, épittetdinek a biztonsagat szolgalja a lakasépitéssel kapcsolatos kotelezb
jotallasrol szolé kormanyrendelet'. Ennek értelmében a jotallasi kotelezettség az Ujonnan épitett
lakas és lakoéplletek jogszabalyban meghatarozott éplletszerkezeteire, berendezéseire és
helyiségeire terjed ki. A jotallasi kotelezettség az épitést végz6 vallalkozot terheli. A jotallas
idétartama az atadast kdveté harom év.

Ezen kivil az épitésligyben szamos jogszabaly szabalyozza az épitési engedély, hasznalat-
bavételi engedély kiadasat, miszaki kovetelményeket, épitbanyagokkal kapcsolatos koévetel-
ményeket, hatdsagi ellenbrzést, minéségellendrzést és mindségtanusitast, beépitési szabalyokat,
varosrendezési szabalyokat, képesitési szabalyokat és egyéb kdvetelményeket.

LAKASSZOVETKEZETI TORVENY
A mai lakasszovetkezetek dontéen az 1965-1985. kdzotti idészakban jottek létre és mintegy 300
ezer lakast foglalnak magukba. A lakdsszOvetkezeti lakdsépités az akkori allami tdmogatasok
hozadékaként 1985-ig volt jellemzé Magyarorszagon. Azota a lakasszdvetkezetek szama valto-
zatlan nagysagrendu.

A magyar lakasallomany hozzavetélegesen 7,5 %-a lakasszOvetkezeti formaban muikodik. Ez
mintegy 750-800 ezer ember alapvet6 életkdriilményeit érinti.?

A lakasszovetkezetekre vonatkozd alapveté szabalyokat kildon térvény® tartalmazza. A
lakasszovetkezet lényegeben lakééplletek épitésére és fenntartasara létrejott gazdalkodd
szervezet. A lakasszovetkezet jogi személy, melynek tagjai lehetnek természetes és jogi
személyek is. A lakasszbvetkezet - hasonldéan a gazdasagi tarsasagokhoz - a cégnyilvantartasba
torténd bejegyzéssel jon létre.

A lakasszovetkezet alapvet6en nyereségszerzésre nem torekszik, de folytathat vallalkozasi
tevékenységet. A lakasszOvetkezeteknek - hasonléan a kézhasznu szervezetekhez - tarsasagi
adoékedvezmeényik van.

' 181/2003. (X1.5.) Korm. rendelet
22004. évi CXV. térvényt (Miniszteri indokolas)
3 2004. évi CXV. torvényt (Lsztv.)
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A lakasok tulajdonjoga altalaban a tagokat illeti. Az épllet k6zds hasznalatu részei ilyen esetben
a lakasszovetkezet tulajdonaban allnak. A lakasszévetkezet alapszabalya azonban rendelkezhet
ugy is, hogy a lakasok a lakasszévetkezet tulajdonaban allnak. A tagot ez esetben a
meghatarozott lakas allando hasznalatanak joga illeti meg.

A gyakorlatban a lakasszovetkezetek alternativaja a tarsashaz, amelyre vonatkozéan kulén
torvény' fogalmaz meg szabalyokat. A tarsashazaknal f6 szabaly szerint az 6nallé helyrajzi szam
alatt nyilvantartott lakasok vagy helyiségek a tulajdonosok kuilén tulajdonaban allnak, mig a kozos
hasznalatu részek a tulajdonosok kdzds tulajdonaban vannak.

A tarsashaz alapitasa alapitd okirattal torténik. A tarsashaz a foldhivatalnal van nyilvantartva,
cégbirdsagi nyilvantartasa nincsen. A tarsashaz az épllet fenntartasaval és a kdzoés tulajdonnal
kapcsolatban szerezhet jogokat és vallalhat kételezettségeket. F6bb szervei a kdzgytlilés, a kdzos
képviseld és a szamvevd bizottsag.

Az Uj épitési éplleteknél napjainkban jellemzbéen tarsashaz alapitasara kerul sor. A
lakasszovetkezet tarsashazza, illetve a tarsashaz lakasszovetkezetté atalakulhat.

1.5 A MAGYARORSZAGI LAKASTAMOGATAS FAJTAI

A maganszemélyek részére jelenleg igénybe vehetd lakastdmogatasok dontd része a
tulajdonszerzés elésegitésehez kapcsolddik.

2000-ben két lakashitelezést elésegité program indult el: az egyik a jelzaloglevéllel finanszirozott
hitelek kamattamogatasa (forrasoldali kamattamogatas), a masik a kiegészité kamattamogatas
(eszkdzoldali kamattamogatas) — ez utdbbi kizarélag Uj lakasok épitésére vagy vasarlasara
vehetd igénybe. A tamogatasi programok alapgondolata az volt, hogy arra az atmeneti id6szakra
is szélesebb rétegek szamara tegyék elérhetévé a lakashiteleket, mig az inflacié csdkkenésével
megfizethetévé valnak a hitelkamatok. Ezért olyan tamogatasi konstrukcidkat alakitottak ki,
amelyekben az inflacié csOkkenésével a tamogatas mértéke is csokken. A kamattamogatas
programjan kivil adokedvezményekkel is Osztondztek a lakashitelezést. Személyi jovedele-
madobdl levonhaté adokedvezmény mar ezt megelézben is létezett, 1999-ben és 2000-ben a
téke és kamat torlesztésére forditott 6sszeg 20%-a, maximum 35 ezer forint — ezt a torlesztés
40%-ara, maximum 240 ezer forintra emelték fel. A kezdeti feltételekkel mikodd tamogatasok
azonban nem hoztak meg a vart eredményt, legalabbis nem indult meg régtén jelentésebb
lakashitel kiaramlasa, ezért a tamogatasok fokozatos nodvelése és a jogosultsagi kritériumok
szélesitése kdvetkezett be, egészen a 2003. évi szigoritasokig.

1 2003. &vi CXXXIII. tv.
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6. tablazat: A lakastamogatas fajtai

Tamogatas modja

Tamogatas jellege

Ki veheti igénybe

Feltételek

Osszeg, mérték

Lakasépitési
kedvezmény
(szoc.pol.)

Egyszeri allami
tamogatas, nem kell
visszafizetni

Akinek eltartott
gyermeke van, és
ilyen tdmogatast
még nem kapott

A méltanyolhato lakasigényen bellil
lakésépitésre, Uj lakas vasarlasara. Az
adok és jarulékok megfizetését is igazold
anyag- és munkabérszamlak bemutatasa
az épitési koltség 70%-arol, vasarlasnal
szerz6dés bemutatasa

1. gyermek utan 900 ezer Ft,
2. gyermek utan 1,5 MFt, 3.
gyermek utan 1,4 MFt, 4.
gyermek utan 800 ezer Ft,
minden tovabbi gyermek utan
200 ezer Ft, mas eltartott
csaladtag utan 30 ezer Ft.

Lakasbdvitési Egyszeri allami Akinek eltartott A méltanyolhato lakasigényen bellil Lakasépitési kedvezmény
kedvezmény (fél tamogatas, nem kell | gyermeke van és lakasbbvitésre, amely a lakast fele
szoc.pol.) visszafizetni lakasépitési alapterilet-ndveléssel legalabb egy
kedvezményt még szobaval béviti (tetbtér-beépités egy
nem kapott gyermekkel kizart). Harom vagy tébb
gyermekesek, ha lakasukat eladjak és
annal nagyobb alaptertleti és
szobaszamu lakast vasarolnak.
Megel6legez6 Kolcson, amit a Hazasparok (40 Lakasépitési kedvezmény feltételei Lakasépitési kedvezmény
kolcson vallalt hataridéig éves életkorig), szerint mértéke szerint, 2,4 MFt
(megelblegez6 nem kell térleszteni. | gyermektelenek illetve 1,5 MFt
szoc.pol.) A gyermek(ek) kett6, egy
szlletése utan gyermekesek egy
vissza nem téritendd | gyermeket vallalnak
tamogatasnak
szamit
Fiatalok Egyszeri allami Gyermeket neveld A hasznalt lakas ara nem haladja meg Lakasépitési kedvezmény
otthonteremtési tamogatas, nem kell | 35 év alatti Budapesten és megyei jogu varosban a | mértéke szerint, 2,4 MFt
tamogatasa visszafizetni hazastarsak, 12 MFt-ot, egyéb vidéken a 8 MFt-ot illetve 1,5 MFt
élettarsak vagy
egyedulallok
Akadalymentesitési | Egyszeri allami Mozgéssérlltek Ha a lakas rendeltetésszer(, Uj lakéas épitéséhez,
tamogatas tamogatas, nem kell | vagy az § akadalymentes hasznalatahoz vasarlasahoz max. 250 ezer
visszafizetni elhelyezésukrol tobbletkoltséggel jaro atalakitas Ft, meglévd lakashoz max.
gondoskodo szikséges 150 ezer Ft, eltartott
hozzatartoz6 hozzatartozé utan max. 100
ezer Ft
Jelzaloglevél A kolcson forréasaul | Lakascélra barki Lakas épitéséhez, Uj vagy hasznalt lakas | Uj lakashoz max. 15 MFt,
(forrasoldali) szolgalo megvasarlasahoz, bévitéséhez, egyéb lakascélhoz max 5
kamattamogatas jelzaloglevélhez korszerUsitéséhez, nyilaszarok MFt kélcs6nhoz valtozo
kapcsolddo cseréjéhez, kiilsé hészigeteléséhez, kamattamogatas
kamattamogatas, tetécseréhez
amely a torlesztés
elsd 20 évében jar
Kiegészité Valtozo Hazasparok vagy Uj lakas épitéséhez, vasarlasahoz, egy Legfeliebb 15 MFt 6sszegii
(eszkozoldali) kamattamogatas gyermekét egyedil | alkalommal, max. 30 MFt épitési kdltség | bankkdlcsdnhéz valtozé
kamattamogatas (mértéke az neveld személy vagy veételar esetén kamattamogatas
allampapirok
referencia-
hozamahoz kotott),
az allam 20 évig
garantalja
Fiatalok Kezességvallalas a | 30 év alatti A lakas vételara vagy épitési koltsége A hitelcél szerinti
lakaskolcsonéhez lakas hitelfedezeti hazastarsak, nem haladhatja meg Uj lakas esetén lakasingatlan hitelbiztositéki
kezességvallalas értékével nem élettarsak, Budapesten és megyei jogu varosokban | értékének 60%-at meghaladé
fedezett gyermekiket a 15 MFt-ot, vidéken a 12 MFt-ot, kolcsbnrészre
kolcsonrészre egyedul nevel6 hasznalt lakas esetén Budapesten és
személyek megyei jogu varosokban a 12 MFt-ot,
vidéken a 8 MFt-ot. A nyujtott kdlcson
nem haladhatja meg a lakas vételaranak
90%-4at.
Kezességvallalds a | Kezességvallalas a | Koztisztviselbk, Kamattamogatésos kolcson, harom éves | A hitelcél szerinti
kdzszféra lakas hitelfedezeti katonak, fegyveres | szolgalati ill. munkaviszony lakasingatlan hitelbiztositéki
alkalmazottainak értékével nem erdk tagjai, értékének 60%-at meghaladd
lakaskolcsonéhez fedezett kozalkalmazottak, kolcsonrészre
kolcsbnrészre birdk, ligyészek,
igazsagugyi
dolgozok
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Tamogatas modja

Tamogatas jellege

Ki veheti igénybe

Feltételek

Osszeg, mérték

Onkormanyzati Kamatmentes Raszorul6 csaladok | Lakotelek, Uj vagy hasznalt lakas Az 6nkormanyzat dontése
tamogatas kolcson és/vagy megszerzése, lakasbdvités, felljitas, alapjan
vissza nem fizetend® fenntartas, lakascélu kolcson torlesztése
tamogatas vagy barmely lakaskoltség
Lakbértamogatas Vissza nem Nem dnkormanyzati | Meghatarozott mértéket nem haladhat A lakbér max. 30%-a,
téritendd tamogatas, | vagy allami meg a lakas mérete, a csalad jovedelme, | legfeljebb havi 7000 Ft (az
palyazati uton bérlakasban él6, a csalad vagyona onkormanyzat ugyanennyivel
gyermeket nevel6, jarul hozza)
raszorul6 csaladok
Lakastakarék- Lakascélu Lakastakarék- Lakascélu felhasznalas esetén 4 évi A rendszeresen elhelyezett
pénztari tamogatés el6takarékossaghoz | pénztari el6takarékossag, nem lakascélu lakascélu el6takarékoskodas
allami tdmogatas szerz6déssel felnasznalas esetén 8 évi Osszege utan 30%, legfeljebb

rendelkezd személy

elétakarékossag

évi 72 ezer Ft

Adokedvezmény Személyi Mindenki, aki 1993. dec. 31. utan felvett lakascélu hitel | Az év folyaman befizetett
jovedelemado lakascélu hitelt és jovedelemkorlat torlesztés 40%-a Uj lakas és
csOkkentés torleszt max. 15 MFt-os hitel esetén,
(adojovairas) egyeb lakascél és max. 10

MFt hitel esetén 30%-a, de
legfeliebb 120.000 Ft
llletékkedvezmény 50% 35 éves életkor alatt, | A lakas forgalmi értéke max. 8 MFt Az illeték 50%-a, max.
illetékkedvezmény elsé lakas 40.000 Ft
megszerzéséhez

lletékmentesség Nem kell Uj lakéast vasariok Vallalkozo6 altal értékesités céljara Az illeték 100%-a, ha a lakas
vagyonatruhazasi Ujonnan épitett,épittetett Uj lakas forgalmi értéke nem haladja
illetéket fizetni meg a 15 MFt-ot. 15 és 30

MFt kozott a 15 MFt-ig
szamitott illetéket nem kell
medfizetni.

Forras:  www.magyarorszag.hu

A hitelhez kapcsolddé tamogatasok szakmai megitélése meglehetésen ambivalens. A szakérték
egy része nemkivanatosnak tartja, mivel torzitja a lakashoz jutas finanszirozasi rendszerét,
kézponti koltségvetési forrasokat szikseégtelenul kolt el ahelyett, hogy a tdmogatasok sokkal
kozvetlenebb és hatékonyabb formait alkalmaznak. A hiteltdmogatasok ugyanis altalanosnak
tekinthet6 kedvezmények, ahol nem jol célzott a tamogatanddk koére. Jelenleg a szocpol.
tdmogatasok nagyobb része az atlagos vagy az azt meghaladé jévedelm(i haztartasokhoz kerdl.
A helyzet a ,félszocpol” bevezetésével valtozhat valamelyest, hiszen eddig a legnagyobb
probléma az volt, hogy a tamogatasokat uj lakas épitéséhez vagy vasarlasahoz kototték, amire
az alacsony jovedelmiek a tamogatasok ellenére sem képesek. A KSH 2005. évi a
lakasviszonyokat elemz§ felmérésébdl is kiderll, hogy a legalacsonyabb jévedelmi 6tddbe
tartozokhoz csak nagyon korlatozottan jutnak el a tulajdonszerzést segit6 tamogatasok. A
szocialpolitikai kedvezményt csak minden tizedik lakast épit6 vagy vasarlé haztartas tudja
igénybe venni, pedig ez a tamogatasi forma éppen azt a célt szolgalja, hogy a sajat eréforras
hianyat pétolja.
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7. tablazat: Kamattamogatasok valtozasa

2000. januar |2001. januar [2001. junius  {2001. 2002. februar|2003. junius 2003. december
oktober
Hiteldsszeg 8 millio Ft 10 millié Ft |10 millio Ft {10 millié Ft 15 millié Ft 15 millié Ft
maximum
8 Tamogatas 10 év 10 év 20 év 20 év 20 év 20 év
8 2 idétartama
N [Jogosultsagi Uj lakashoz, |Ujlakashoz, |Elébbi+vallal- |Ugyanaz Ugyanaz Ugyanaz
TR |kritérium elsd lakas-  |hazasparok, [kozoi
g o vasarlok egyedulallé |hitelekre valo
g2 szul6k kiterjesztés
L2 |Tamogatas Allampapir  |Allampapir |Allampapir  |Allampapir Allampapir ref.hozam — |Allampapir
) @ |mértéke ref.hozam — |ref.hozam - |ref.hozam - |ref.hozam - 2% ref.hozam*0,6
28 4% 4% 4% 2%
& Maximum Ugyleti |Allampapir  |Allampapir |Allampapir  |Allampapir Allampapir ref.hozam + |Allampapir
kamat ref.hozam + |[ref.hozam + |ref.hozam + [ref.hozam + 4% ref.hozam*1,1+4%
4% 4% 4% 4%
Hiteldsszeg 30 millio Ft {30 millié Ft |30 millié Ft |30 millio Ft {30 millié Ft |15 millié Ft Uj lakashoz 15
" maximum millié Ft, hasznalt
;g lakashoz 5 millié Ft
& [Tamogatas 7% 10%
\% N |maximum érteke
= ﬁ Forrasoldali 3% 4,50% 6% jelzaloglevél |jelzaloglevél |0j lakashoz: jelzaloglevél |Uj lakashoz:
g ~ |tdmogatas kamata kamata + 2% |kamata, hasznalt allampapir
X 2 |mérteke lakashoz jelzaloglevél  |refhozam*0,6,
g % kamata - 1%, max. hasznalt lakashoz
o allampapir allampapir
8 © ref.hozam*1,05 ref.hozam*0,4
UB_ Maximum ugyleti |jelzaloglevél |jelzaloglevél |jelzaloglevél |jelzaloglevél (6% Uj lakasnal 5%, hasznalt | Allampapir
kamat kamata kamata kamata kamata -1% lakasnal 6% ref.hozam*1,1 +4%
+1,5% +1,5%

Forras:

Hegediis-Somogyi (2004)

8. tablazat: A koltségvetés lakastamogatasi kiadasai 2001-2005, milliard forint (SZJA-

kedvezmények nélkil)

2001 2002 2003 2004 2005

Lakasépitési kedvezmény (szoc.pol.) 21,3 19,2 30,1 35 45
Kiegészité kamattamogatas (Uj lakashoz) 6,4 15 23,5 40 45
Jelzaloglevél-kamattamogatas 77 110
(Gj és hasznalt lakashoz) 0,8 11,4 56,3

Lakastakarékpénztari megtakaritasok 9 12
tamogatasa 6,5 57 59

Egyéb lakastamogatas 25,6 21,1 21,5 47 9
Osszesen 60,4 72,3 137,2 208 221
Forras:  www.oleh.hu
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2 Az OSZTRAK KOZHASZNU LAKASMODELL

2.1 GAZzZDASAGI, DEMOGRAFIAI ES SZOCIALIS KERETFELTETELEK

Ausztria az elmult évtized soran mas orszagokkal 6sszehasonlitva pozitiv gazdasagi fejlédést
mutatott, az EU kdzép-kelet eurdpai orszagokkal valo bévitésébdl nagyobb mértékben profitalt, mint
a tobbi tagallam. Egy évtized elteltével Ausztria ugyanazt a névekedési ratat érte el, mint az EU 15
atlaga (9. tablazat). Ezt olyan értelemben kell pozitiv moédon értékelni, hogy a szomszédos nagy
nemzetgazdasagok, Németorszag és Olaszorszag novekedési ratai - melyek fejl6désétdl Ausztria
nagymértékben fligg - jelentésen alacsonyabbak. A 2007-ig terjedd prognozisok e tendencia
folytatasat jelzik. A kozép-kelet eurdpai orszagok olyan novekedési ratat érnek el, mely az EU 15
atlagat kétszeresen meghaladja. E mutatdkban Magyarorszag Szlovakia mellett a legjobb értékeket
mutatja. 2005 és 2007 kdzott Csehorszag Magyarorszagnal magasabb értékeket ér el.

9. tablazat: A gazdasagi fejlédés és a lakasépités indikatorai
. , . . | Szocialis . i
Sedl | oDp- | Hosszu- | AdObeve-| iz asok Welzaloghitel A KOSEOYetes
GDP/f5 . néve- 18 ! aranyaa | a GDP %- | ,.or oo
néve- kedés hitel aranyaa | ~op5 o aban kiadasainak
kedés kamata | GDP-bdl o hanyada
aban
év 2004 | @96-05 | @ 05-07 | 2004 2004 2003 2003 2003
c'\)"rzgggr' 13.600 41% | 38% | 82% | 38% | 20% 8,2% 2,4%
Ausztria 27.800 2.2% 1,9% 3,4% 44% 26% 37,0% 2,4%
Csehorszag | 15.900 2,4% 4,5% 4,8% 39% 20% 3,0% 4,0%
Szlovakia 11.700 4.2% 5,6% 5,0% 33% 18% 8,2% 2,8%
EU 15 24.500 2.2% 1,9% 41% 24% 44,9%
L. Statistik Eurostat Eurostat Statistik OECD OECD Housing Stat. in [PRC Boucentrum
Forras: Austria Datenbank |Datenbank |Austria Datenbank |Factbook the EU; Ecorys |International
2005 (2005), MNB__ [(2005)

A lakossagszam vonatkozasaban Ausztria, Magyarorszag és Csehorszag hasonloé értéket mutat.
Az atlagban 2,4 f6s osztrak haztartasok valamivel kisebbek a magyar 2,6 f6s atlagnal. Ausztria
lakossaga 1990 ota dsszességében majd 6%-kal nétt, mikdzben a népesség Magyarorszagon
2,5%-kal csokkent (10. grafikon). Az osztrdk lakossag szama 2020-ig kis mértékben, a
haztartasok szama nagyobb mértékben ndvekedni fog. Magyarorszag vonatkozdsaban ezzel
szemben 2020-ig a lakossag szamanak 9%-os csdkkenésével szamolnak.

Az osztrak haztartasok jovedelme egyértelmiien meghaladja a k6zép-kelet eurdpai orszagokét,
és ezaltal az EU 15 allamok felsé kozépmezényében helyezkedik el. Ugyanakkor a jévedelem
eloszlas relativ egyenletes, még akkor is, ha az oll6 a szegények és a gazdagok kozott
Ausztridban is szélesebbre nyilik. Mikézben az EU 15 atlagaban a legfelsébb jovedelemmel
rendelkezd egy 6tdd korulbelul 6tszor annyit keres, mint a legalsd, Ausztridban ez a mutatd
négyszeres (11. grafikon). A jovedelemollé tekintetében Magyarorszag és Csehorszag
rendelkezik jelenleg a skandinav allamokkal egyutt Eurépa szintjén a legalacsonyabb értékekkel.
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Ezeken tulmenbden azt is pozitiv moédon kell megitélni, hogy Ausztriaban kicsi a gazdasagi
kllébnbség a varosi és vidéki térségek kozott, amely a regionalis foglalkoztatasi rataban
mutatkozik meg leginkabb. Itt Hollandia utan Ausztria mutatja a legjobb értékeket az EU 15
Osszehasonlitasaban. Ezzel szemben a koOzép-kelet europai allamokat a gazdasagnak a
nagyvarosi régiokra valo koncentracioja jellemzi, mikézben a vidéki térség csak lassan fejlédik.

10. grafikon: A lakossag, a haztartasok és a népesség feljodése 2004

50% 25
-\-/\ =3 Lakossag szama
40% 20 (millié 6, jobb skala)
[ Haztartasok szama (millié db,
30% 15 jobb skala)
10,1 —B— 65 év felettiek aranya a
20% 1w T 82 10 lakossagbdl
) -
B —A— Lakossag novekedése 1990
10% s -5 és 2003 kozott dsszesen
|;'._| 3y
i, ey e
0% | let] g o —® Lakossag szamanak
° M prognozisa 2003-2020
AUT kozott 6sszesen
-10% -5
Meg;.: A lakossag szdma 2004-ben, a 65 év feletti népesség aranya és a haztartdsok szama 2003-ban

Forras:  Statistik Austria (2005), Housing Statistik EU (2005), Housing Statistics in the EU (2005), OECD Fact-
book 2005, PRC Boucentrum International (2005)

11. grafikon: Jovedelem és szocidlis indikatorok 2004

24% 12
] 264 . (i
= ® 3 Haztartasok jovedelme
. o : )
20% e 10 (jobb skala)
o [ B /A o , [0 Jovedelmi kiilonbségek
o 73 / (jobb skala)
12% 44’,/:‘;'\ 51.-,_':' ¢ [ Regionalis foglalkoztatottsagi
7] L i f — kilénbségek (jobb skala)
) K e
8% ,,fl;:.,‘- - —{1: E.)‘ 4 —A— Munkanélkiliség
s 1 7al ] —
4% | B 3 1,5 2 -@— Elszegényedési veszély
A it ® = 3 Sozialtransfer utan
Ry 4 r, v i, L
0% Al L .. e 0
HU AUT Cz SK RO

Meg;j.: Haztartasok évi jovedelme 1.000 €/év (2003)
Jovedelemmegoszlas egyenetlensége: Mutatészam a legalacsonyabb és legmagasabb atlagos jévede-
lemmel rendelkez6 egy 6tdd jovedelmi csoportok viszonylataban. Regionalis foglalkoztatasi ratak
egyenetlensége: A (NUTS 2) régiok kozotti eltérd foglalkoztatasi ratak mutatészama
Szegénységi veszélyeztetettség a szocialis transzfer szerint: Azon haztartdsok aranya,melyek a szocialis
transzfer figyelembe vételével az orszdgos kdzépérték kevesebb mint 60 %-aval rendelkeznek

Forras:  PRC Boucentrum International (2005), Eurostat Datenbank
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2.2 A KOZHASZNU EPITOTARSASAGOK (GBV) JELENTOSEGE AZ EPULETALLOMANY,
AZ UJ EPITESEK ES A FELUJITASOK TEREN

Ausztridban pillanatnyilag kb. 200 kdzhasznu épitétarsasag létezik szovetkezetek, Kft-k és
részvénytarsasagok formajaban. Ezek kozosen 510.000 bérlakast és 240.000 oOroklakast
kezelnek, ami az osztrak lakasallomany koralbelil 20 %-at teszi ki (2004). A helyi
onkormanyzatok és a tartomanyok tovabbi kb. 330.000 bérlakassal rendelkeznek, csupan Bécs
varosa 220.000 lakas tulajdonosa. Egyuttesen a lakasallomany kb. 23 %-a ,szocialis” bérlakas
(12. grafikon). Mivel ezek a tarsasagok nagy lakasallomannyal rendelkeznek, és a kdzepes
jovedelmi rétegekre koncentralnak, Ausztridban a GBV lakasokat nem ,szocialis bérlakasoknak”
hanem ,tamogatott bérlakasoknak” nevezik. Ezen allomany aranya kereken tiz szazalékponttal
magasabb az EU 15 atlaganal. Svédorszag, Hollandia, Csehorszag és Dania még magasabb
ertékekkel rendelkeznek.

A kozhasznu tarsasagok épitik az uUj lakasok 26 %-at. Ez évente 15.000 lakast jelent, ami
korilbelll a fele az egy év alatt épitett — tobbszintes hazakban 1évé - U lakasoknak (13. tablazat).
Ezért az évenkénti lakasépitési tamogatas teljes 6sszegének egyharmada ebbe az agazatba
kerll. Ez az agazat a felujitasok teriiletén is nagyon jo értékeket mutat. Annak ellenére, hogy a
kézhasznu lakasallomany jelentésen fiatalabb az atlagnal, a felljitasi arany mégis az atlag
kétszerese. Ennek két oka van. Egyrészt az un. ,fenntartasi és karbantartasi hozzajarulas”
alkalmazasa térvényben van elbirva, ellentétben az allomany tébbi szegmenseivel (lasd a 2.3.5
szakaszt). Ez régebbi épuletek esetében négyzetméterenként elérheti a 1,32 € -t. Masrészt
sokkal konnyebb felujitasi dontéseket meghozni bérlakasok esetében, mint a lakok sajat
tulajdonaban 1évé épuleteknél.

12. grafikon: Lakasallomany abszolut szama (millidban) 2003

16%
8 - =

o~
\
2
&~

E Magan-bérlakas aranya

| 23%) Szocidlis bérlakés aranya

19%

11 || O Sajat lakastulajdonnal
92% 57% 47% 76% 81% rendelkez8k aranya

HU AUT Cz SK RO
Forras:  PRC Boucentrum International (2005); Housing Statistics in the EU (2005); Czischke, D. (2005)
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13. tablazat: Uijépitésii lakasok (kulcsrakész) és a szocidlis lakasok hanyada

Ezer lakosra juto A szocialis lakasok
atadasok szama hanyada a kész
lakasokon belll
Magyarorszag 21 5%
Ausztria 5,2 27%
Cseh Koztarsasag 2,7 26%
Szlovakia 2,6 28%
Romania 1,3
EU 15 5.1 7%

Forras:  Housing Statistics in the EU (2005); Statistik Austria

2.3 A KOZHASZNU LAKASMODELL ELEMEI

A LEGFONTOSABBAK ROVIDEN

a) Jogi alapok: WGG — a kézhasznu lakasszektorra vonatkozo térvény (BGBI. Nr. 139/1979);

b) Ellendrzés és felugyelet: Egy szamvizsgalo szervezet felllvizsgalja az éves mérlegbeszamolot
és a felhasznalasi célokat. A hatosagi felugyeletet a tartomanyi kormanyok gyakoroljak;

c) Kedvezmények: A vallalkozasok menteslilnek a tarsasagi adé alél és el6jogokat élveznek a
lakasépitési tamogatashoz valé hozzaférés terliletén, kilonos tekintettel a bérlakasokra
vonatkozé tamogatasokra;

d) Koltségfedezeti alapelv: A lakbérek adott projektre vonatkozé kotelezd kiszamitasa az épitési és
Uzemeltetési koltségek valamint a tamogatasi el6irasokban meghatarozott lakbérhatarok
figyelembevételével torténik. igy folyamatosan alacsony lakbéreket biztositanak a bérléknek,
mely pillanatnyilag brutté 4-6 €/m? (rezsi nélkiil);

e) Lakasigényekhez val6 igazodas: annak érdekében, hogy valaki épithessen, bizonyitania kell,
hogy kereslet van a lakasok irant;

f) A tevékenységi kor korlatozasa: A kbézhasznu épitétarsasagoknak az Uj lakasok épitésével,
feltjitassal és a lakdéplletek kezelésével kell foglalkozniuk. Az agazat j6 mikddésének
valéjaban az egyik legalapvetébb aspektusa az, hogy ugyanazok a vallalatok kezelik a
lakdhazakat, melyek azokat felépitették. Korlatozott mértékben engedélyezett az lGzleti célu
hasznositas is. A kdzhasznu épitétarsasagoknak nemrégiben bizonyos feltételek mellett
engedélyezték, hogy leanyvallalataik kilféldén is tevékenységet folytassanak;

g) A vagyon lekotése és a nyereség korlatozasa: A kézhasznu épitétarsasagoknak, mint minden
mas vallalkozasnak, nyereséget kell termelnilk. Ugyanakkor ezt a nyereséget ujbdl be kell
fektetnilik: épitési telkek megvételébe, felljtasba és Uj épitkezésekbe. A nyereség egy, a
torvény altal meghatarozott részét (évente a befizetett t6ke 3,5 %-at) ki lehet fizetni a
tulajdonosoknak;

h) Vételi opcié a bérlék szamara: Azoknak a bérléknek, akik a bekdltdzéskor tébb mint 50 €/m?
koltséghozzajarulast sajat eszkdzként befizettek, kdtelezé opciét adni arra, hogy a lakast 10 év
utdn megvasarolhassak;

i) A bérlék nagyon er@s jogi helyzete a lakasbérleti torvényen (MRG) és a kdzhasznu lakasszek-
torra vonatkozo térvényen (WGG) alapszik.
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A kozhasznu lakastorvény szik korlatai, a tartomanyi kormanyok altal gyakorolt hatdsagi
felligyelet és az a tény, hogy sok kdzhasznu tarsasag félig kézintézmeények tulajdonaban van, azt
eredményezi, hogy a kdzhasznu épitétarsasagokat a ,lakaspolitika meghosszabbitott karjanak”
tekintik. Ezek a tarsasagok gyakorlatilag magangazdasagi eszk6zokkel kormanyzati célkitizése-
ket valositanak meg.

JOGI FORMA / A GBV TULAJDONOSAI

A kbézhasznu lakasépitéssel foglalkozé vallalkozasok szdvetkezetként, korlatolt felelésségli
tarsasagként vagy részvénytarsasagként mikddhetnek.’

A tarsasagi formaban mikoédé kézhasznu cégek tulajdonosai lehetnek énkormanyzatok, karitativ
szervezetek, partok, szakszervezetek, vallalatok, bankok vagy maganszemélyek. Osszeférhetet-
lenség miatt kizartdk a tulajdonosi kérbél a kizardlag kivitelezéssel foglalkozé épitési cégeket,
valamint épitéanyagipari vallalatokat, és az ingatlankezel6ket a ,tul nagy mértéki befolyasra®
hivatkozva.? A szévetkezetek viszont tagjaik (lakok) tulajdonaban vannak.

GBV ALAPITASA | FELOSZLATASA
Egy GBV alapitésanal be kell bizonyitani azt, hogy erre igény van. A tartomanyi kormany
jovahagyasa szilkséges az alapitashoz.® Valdjaban az 6tvenes években végbement alapitasi
hullam o6ta alig hoztak létre Uj GBV-t. Az6ta inkabb csdkken a szamuk — a ritkan el6fordulo
strukturavaltas (pl. eladas, egyesulés) miatt. A tartomanyi kormany megvonhatja a kézhasznusagi
jogosultsagot is. A vagyon lekotése ebben az esetben is ugyanugy biztositott, mint pl. egy GBV
feloszlatasa esetén (lasd a 2.3.6 szakaszt).

A LAKASIGENYEKHEZ VALO IGAZODAS

Ha egy GBV Uj lakasokat akar épiteni, kételes bizonyitani a lakasok iranti keresletet.* Ez a
bizonyitas tébbnyire az dnkormanyzatok megkeresésén alapszik, részben pedig a lakasigénnyel
kapcsolatos felmérésekre és prognézisokra hivatkozik. Az igényekhez valé igazodas abbdl
adodik, hogy itt kdzpénzek felhasznalasardl van szd, és ezeket nem szabad spekulativ
beruhazasokra forditani. Ez a szabalyozas a gyakorlatban néha nehézségeket okoz, mert az
Uresen allo lakasok ténye és a lakasok értékesitésének marketing kiadasai az igényekhez vald
igazodas logikajanak ellentmond.

KOLTSEGFEDEZETI ALAPELV / KOLTSEGALAPU LAKBER / ARKEPZES
A kdzhasznu lakasszektorra vonatkozd térvény kifejezésre juttatja azt, hogy egy GBV a lakas
bérbeadasa vagy eladasa esetén csak egy bizonyos 0sszeget szamlazhat ki. Ez nem lehet sem
magasabb, sem alacsonyabb, mint a kdvetkez6 raforditasokra szlikséges 6sszeg:
létesitési koltségek, ezek magukban foglaljak az épitést, a telket, a finanszirozast, beleértve a
sajat tbke kamatkoltségeit és az épités kezelési, ill. adminisztrativ koltségeit,
a haz Uzemeltetési kdltségei,

§ 1. (1) WWG.
§ 9 WGG.

§3,§ 10a (1), §§ 31-36 WGG.
§3 (1)und § 8 WGG.
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a GBV gazdalkodasanak koltségei valamint
megfelel tartalékképzés.’

Az ezekbdl adodd koltségek (nettd-lakbérek) altalaban 2 - 4 €/m? kozott vannak. Ehhez még
hozzajonnek a kdvetkezdk :
fenntartasi és karbantartasi hozzajarulas, az épiilet koratol fiiggéen max. 1,32 €/m2 2
Uzemeltetési koltségek, viz, szennyviz, gondnok, kozterhek stb., melyek atlagban kb. 1,50
€/m? Osszeget jelentenek.
a lakbérekre vonatkozé 10% Afa, 6roklakasokra 20% Afa. A bérlakasok megvasarlasa januar
10. 6ta Afa kedvezményt élvez.

Politikai szinten nagy vitakat valtott ki az, hogyan hatarozzak meg a lakbérek mértékét az adott
lakasra jutd Osszes kolcson visszafizetése utan (,kifutasi id6 = torlesztések®). A koltségfedezeti
alapelv logikdja szerint a lakbéreknek a tiszta Uzemeltetési koltségek szintjere kellene
lecsokkennie. Ezt elosztaspolitikai és kbdzgazdasagi szempontok alapjan nem tartottak
elfogadhaténak. Kompromisszumos megoldasként végll kereken 3 €/m? lakbérben allapodtak
meg.> A tehermentes régi lakasallomany bérlsi altal befizetett pénzbdl szarmazé hozam

manapsag a GBV-k tartalékképzésének egyik legjelentésebb forrasat adja.

A GBV-k a bérl6ktdl a telekre és az épitkezésre koltséghozzajarulast szedhetnek be. Ezt az
Osszeget Bécsben a bérlemény atvételekor kell befizetni, maximalis mértéke 400 €/m?, Az egyes
tartomanyokban ez a szint egyértelmien alacsonyabb. 50 €/m? feletti hozzajarulas esetén a
bérlének vételi opciét kell kapnia a lakasra, amit tiz év utan érvényesithet.* 1d6 elétti kikdltdzés
esetében a bérld az 6sszeget a lakas értékéhez viszonyitott évenkénti 1%-os értékcsdkkenés
levonasa utan visszakapja.®

A WGG az egyetlen olyan lakasjogi tertilet, ahol manapsag az un. ,Contracting” alkalmazhaté. A
Contracting azt jelenti, hogy a flitési dijakat, egy hdszigetelési felujitast kdvetden is az eredeti
mértékben fizetik a bérlék annak érdekében, hogy a felujitasi kdltségeket finanszirozzak.®

NYERESEGKORLATOZAS / A VAGYON CELHOZ KOTOTTSEGE / UZLETI TEVEKENYSEGI KOR
Atfogé szabalyzatok vonatkoznak arra, hogy a GBV a vagyonat a lakasiigy feladataira hasznalja:
A koézhasznu épitétarsasagoknak nyereséget kell termelniik. Ez tulnyomoérészt a tartalék-
képzést és a sajat tokét erdsiti.
A sajat t6két egy alacsony mértéka ,likviditasi tartalék” kivételével a GBV tevékenységi kdrén
bellil tjra épitkezésre kell forditani.” Nem szabad a tékepiacra kihelyezni vagy a tulajdono-
soknak hozamként (egy bizonyos mértéken tulmenden) kifizetni.

§ 13 WGG.
§ 14d WGG.

§13(6), § 14 (7), § 14 (7a) WGG.
§ 15¢c WGG.

§ 17 (4) WGG.

§ 14 (5a) WGG.

§ 7 (6) WGG.
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Nyereségrészesedés kifizetése a befizetett alaptéke utan a tdrvényben jelenleg engedélyezett
3,5 %/év mértékben lehetséges.’

A tulajdonrészek eladasa, vagy egy GBV feloszlatasa esetében nem szabad tébbet kifizetni,
mint a befizetett tdrzstéke hanyada?

Egy GBV tulajdonrészeinek megszerzéséhez, valamint tobb kbézhasznu épitétarsasag
Részesedési korlatozasokat lasd a 2.3.2. bekezdésben.

GBV-nek felligyelé bizottsaggal kell rendelkeznie. Uzletrészek atruhazasa, vagy téketarsasag
formajaban miik6dd cégek esetében a részvények atruhazasa csak a felligyel6 bizottsag
egyetértésével lehetséges®

A gazdasagossag altalanos kdvetelményét (lasd 2.3.11 bekezdést) is biztositani kell. A GBV
teljesitéképességét célhoz kototten lakasépitésre kell forditania.

A lakasépitési tamogatasi eszkdzok felhasznaldsa altal 1étrehozott nemzetgazdasagi vagyon
biztositasa nagy kihivast jelent az agazat szamara. A GBV-k Osszesitve kb. 28,5 Mrd. Eurd
mérlegésszeggel rendelkeznek. Ezzel az Osszeggel az osztrak allamadodssag 20 %-at egy
csapasra ki lehetne egyenliteni. 2001-ben a szdvetségi kormany eladta maganberuhazéknak a
tulajdonaban 1évd, mintegy 60.000 lakassal rendelkezé kdzhasznu épitétarsasagait. Térvényben
mentesitették 6ket a kdzhasznu szektorra vonatkozé szabalyozasok aldl. Az agazat stabilitasat
mutatja, hogy ez nem eredményezett “6sszeomlast”.

Egy GBV Uzleti tevékenységi kore erésen korlatozott. A kovetkezd tevékenységi korok kulonit-

hetdk el:

a) F6 Uzleti tevékenységek: Lakasok épitése és kezelése, csaladi hazak és otthonok sajat név
alatt térténé kezelése, tovabba nagyobb mértéki felujitasok és mas GBV-k tamogatasa azok
f6 Uzleti tevékenységének keretein bellil.

b) Melléktevékenységek: Lakasok, csaladi lakasok és otthonok mas megbizasa alapjan torténd
épitése, Uzlethelyiségek, garazsok és taroldhelyek, kézdsségi létesitmények kialakitasa, a
lakokornyezet javitasa, jogi ugyletek a sajat épuletekkel kapcsolatban, banki UGgyletek a
lakasépitéssel kapcsolatban, épitéanyagok és berendezési targyak beszerzése, részesedés
mas kbézhasznu épitétarsasagokban, leanyvallalatok tamogatasa, informacios kdzpontok
létrehozasa, stb. A taxativ mdédon felsorolt melléktevékenységek nem képezhetik egy GBV
dominans Uzleti tevékenységét.

c) Kapcsolddd tovabbi lzleti tevékenységek: Olyan tevékenységek, melyek a rendeltetésszeri
gazdalkodas soran szikségesek. Ezek jellemz6 f6-, vagy melléktevékenységként nem
folytathatdk, gyakorlasukhoz a tartomanyi kormany hozzajarulasa sziikséges.

A GBYV MINT EPITTETO
A sajat név alatt torténd lakoépllet épités és felujitas a GBV-k 6 Uzleti tevékenysége. Mellékes
Uzleti tevékenységek (hasonlitsd 6ssze a 2.3.6 szakasszal) tobbek kdzott masnak végzett épitte-
t6i szolgaltatasok, Uzleti hasznositasu teriletek létrehozasa vegyes hasznositasu létesitmények-

' §10 (1) in Verbindung mit § 14 (1) Z.3 WGG.

§ 10 (2) und (3) sowie § 11 WWG.
§ 12 und § 6 (3) WGG.

2
3
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ben (az 6sszes hasznos terlilet maximalisan 1/3-a), garazsok, kd6zdsségi létesitmények épitése
és hasonlok. A GBV-k olyan felujitasi munkalatokba is bevonhaték, melyek tulmutatnak a sajat
éplleteken, pl. tdmbrehabilitacio.

A kdzhasznu épitdtarsasagokat épitési kotelezettség terheli. A térvény csak kivételes esetekben
engedi meg, hogy pl. csak a kezel6i feladatokra korlatozédjon a tevékenységi korik.”

GBV MINT HAZKEZELO
A sajat maga altal épitett, valamint idegen lakéépliletek kezelése a GBV-k f§ lizleti tevékenyséqgi
korébe tartozik. A kezelés magaban foglalja az épulletgazdalkodas minden tevékenységét,
kGldndsen a karbantartast, javitast és felljitast. A fenntartas és karbantartas sulypontjai jelenleg:
az energiafelhasznalas csdkkentése, csatlakozas a tavhdszolgaltatashoz és liftek beépitése. 2
A kbézhasznu agazat j6 mikddéképessége alapvetden attol fligg, hogy ugyanaz a GBV veégzi-e az
épulet kezelését, mely megel6zden azt felépitette. Ily moédon biztositott a projekt tervezése soran
az értékallésagra valo torekveés

KULFOLDI UZLETI TEVEKENYSEG

A kdzhasznu épitétarsasagok sajat tékéjenek kulfoldi befektetése sokéves jogpolitikai vita targyat
képezte. Ugyanis a torvénykezés azt az allaspontot képviselte és képviseli ma is, hogy a vallalkozas
sajat tékéje mindenek el6tt az allam pénzlgyi tamogatasaval jott létre, és igy a kdzOsség altal
rendelkezésre bocsatott eszk6zok ausztriai felhasznalasat kell garantalni. Végul a 2002. évi lakasugyi
torvénymaodositassal egy olyan szabalyozast vezettek be, hogy a kézhasznu épitétarsasagok Uzleti
alapon m(ikodé leanyvallalatokat hozhatnak létre, melyek a feliigyelé hatdésag (tartomanyi kormany)
kilon engedélye nélkiil kiilfdldi tevékenységeket folytathatnak.®> Gyakran alkalmaznak olyan
konstrukciét is, hogy belfdldon kdézds leanyvallalatban résztulajdonosok, és ezek a leanyvallalatok
késdbb kulféldon tevekenykedd projekttarsasagokat hoznak Iétre.

Még mindig csak kevés kdzhasznu épitétarsasag tevékenykedik sajat leanyvallalatan vagy mas
épitétarsasagokon keresztil a kdzép-kelet eurdpai orszagokban. Ha igen, akkor eddig kizarolag
oroklakasokat épité projektekben vettek részt. A bérlakasok épitésére és a meglévé éplletek
feljitasara iranyuld faradozasok eddig sikertelenek voltak. Arra sincs még példa, hogy osztrak
kézhasznu tarsasagok é€s mas tulajdonosok az adott régiobdl kézdsen épitettek volna fel ilyen
vallalkozast. A k6zhasznu lakasépitésekre vonatkozo torvény elbirasai pedig lehetévé tennék ezt.
A kuilfoldi érdekeltségek ugyan a felliigyelé hatdésag (tartomanyi kormany) engedélyét eléfel-
tételezik, mikézben a kulféldon tevékenykedd projekttarsasagok mikddése ilyen engedélyek
nélkdl is lehetséges. llyen engedélyek ugyanakkor bizonyos el6irasok betartasa mellett
megkaphatéak. A GBV-nek mindenek el6tt azt kell elfogadnia, hogy a szamvizsgald
szOvetségének vizsgalata erre az érdekeltségre is kiterjed. Ezen tulmenéen a t6kerészesedés
.nem lehet tulzott”. Ez alatt azt kell érteni, hogy méltanyos aranyban kell lennie a szabadon
rendelkezésre allo sajat tbkével. Az osztrak kdzhasznu épitdétarsasagok kulfoldi tevékenységének

§7 (5) WGG.
§7 (1), § 14a, § 14b WGG.

§ 7 (4b) A WGG uj szabalyzasa szerint vilagossa valt, hogy a piaci alapon m(ik6dd, az altalanos addkételezettség ala esd
lednyvallalatoknak nincs a tevékenységi koriikre nézve belféldre vonatkozo foldrajzi korlatozas, hanem lehetéveé valt az
egyuttmikddés a szomszédos EU tagorszagokon kiviil az EU-hoz csatlakozott kozép-kelet eurépai orszagokkal is.”
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hatosagi feligyelete igy biztositottnak tlnik. A szamvizsgald szovetség éves vizsgalati
beszamoldja a kilféldi leanyvallalatokra illetve a kuilfoldi részesedésekre is kiterjed. A kozép-kelet
eurdpai orszagok a vizsgalat szempontjabdl nem jelentenek problémat, mert EU belépésiik soran
szamlazasi-szamviteli és vizsgalati elirasaikat az EU szabvanyokhoz igazitottak.

ELLENORZESI MECHANIZMUSOK: REVIZIO ES FELUGYELET
Az 4gazat ellenérzése a kdzhasznl lakasszektorra vonatkozo térvény WGG' kdzponti eleme. Az
osztrak kézhasznu lakasmodell sikereként értékelik, hogy az elmult 6t évtizedben a lakasok
megvételekor egyetlen egy ligyfél sem veszitette el a pénzét.

A GBV-ket a sajat ellen6rzd (szamvizsgald) szévetségik ellenérzi (,0sztrak Kdzhasznu
Epitétarsasagok Szévetsége - Ellenérzé Szévetség“). Ez egyidejileg a kézhasznl lakasgaz-
dalkodas csucsszervezete és mint vizsgalati szervezet is tevékenykedik. Az 6sszes GBV (Kft.-k,
részvénytarsasagok és szovetkezetek) a szovetség kdzvetlen tagjai kozé tartozik. A kdzhasznu
épitétarsasagok ellenérzésének jogi alapjat a szdvetkezeti revizidos szabalyok és a kdzhasznu
lakasszektorra vonatkozo térvény adja.

Az ellenbrzé szdvetség els6sorban a szamvitelt és a felhasznalasi célokat vizsgalja a kdvetkezé
szempontok szerint:
Jogszabalyi megfeleléség: A tarsasagi jog elbirasainak, valamint a WGG korlatozott Uzleti
tevékenységre vonatkozo el6irdsainak betartasa.
Gazdalkodas: a vallalkozads gazdasagossaga a teljesitmények és koltségek aranyaban, a
takarékos, gazdasagos és céliranyos vallalatvezetés elbirasainak betartasa.
Szamvitel: a kdnyvelés, az éves zaras és a beszamol6 alapos vizsgalata.
Lakasgazdalkodas: a kdzhasznu arrendeletek betartasa, mindenek elétt a lakastulajdonosoktol
kérhet6 pénzlgyi hozzajarulasok vonatkozasaban.
Gazdasagi helyzet: a vagyoni és a tékehelyzet, fizetbképesség és a hozamerésség megité-
Iése, a hosszu tavra befektetett vagyon és a t6ke egymashoz viszonyitasa.

A revizid ennek kovetkeztében messze meghaladja mas gazdasagi tarsasagok éves mérleg-
beszamoldjanak vizsgalatat. A vizsgalati jelentéseket tdbbek kozott a feligyeld hatésaghoz
(tartomanyi kormany) is el kell juttatni. Azok nyilvdnosan hozzaférhet6k és tdbbek kdzott
tartalmazzak az év végi zarast vizsgalati és mikodési megjegyzésekkel és felsoroljak azokat az
okokat is, hogy mi vezetett a megjegyzésben szerepl6 korlatozashoz vagy tiltashoz. A feligyel6é
hatésag egész sor szankcionalasi lehetéséggel rendelkezik, mint pl. a hianyossagok megsziinte-
tésére vald irasos felszolitas, allami tamogatasi pénzek megvonasa vagy a GBV kdzhasznu
jogallasanak visszavonasa.

A GAZDASAGOSSAG KOVETELMENYE
A koltségfedezethez szorosan kapcsolodik a hatékonysag alapelve, ennek alapjan a GBV lgyve-
zetése és igazgatdsaga a hatékonysag, azaz a gazdasagossag, takarékossag és a célszeriliség
szerint kell eljarjon.?

' 2B.§1(2),§5WGG.

2§23 (1) WGG.
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Ezt kildonbdz6 szabalyok biztositjak:
A tartomanyok lakasépitési tdAmogatasa erds hatékonysagi 6sztonzéket tartalmaz (lasd a 2.4
fejezetet);
Az arképzés és elszamolas szabalyozasa a WGG keretében;
Részletes szabalyok az igazgatas, a tisztségvisel6k és az alkalmazottak javadalmazasaval
kapcsolatosan, stb.;
Hatékony ellenérzés és felligyelet megfeleldé szankcionalasi lehetéségekkel.

HOZzzZAFERESI KORLATOZAS / SZOCIALIS MEGKOTES
A lakasépitési tamogatas osztrak modellje eredetileg a ,lakossag hatranyos anyagi helyzeti
rétegeinek lakasellatasara” iranyult', de a németorszagi kdzhasznl lakasépités fejlédésének
nyoman id6vel kiterjedt a lakossag széles rétegeinek lakasellatasara. A legtdbb szdvetségi
tartomanyban a GBV-k jelenleg a kdzepes és alsdbb jovedelmii rétegeket szolgaljak. Bécsben a
kozepes jovedelmi rétegek allnak a kdzéppontban, miutan az alacsonyabb jovedelm
haztartasokat az dnkormanyzat tulajdonaban 1évé nagyon nagy lakasallomannyal el tudjak latni.

A GBV-k bizonyos el6irasokkal rendelkeznek a lakaselosztasra vonatkozéan ,objektiv
szempontok alapjan kell a lakasokat odaitélni, és ennek soran figyelembe kell venni a jelentkezdk
lakasigényét, a haztartds nagysagat és az igényld jovedelmi viszonyait.“> A WGG-ben a
tovabbiakban régzitették a maximalis hasznos tertletet, ami 150 m?, ezen kivll a ,alapfelszerelt-
séget is.®> Alapfelszereltség alatt tdbbek kdzott a technika szintjiének megfelelé akadalymentes
épitést értik. A gyakorlatban a tamogatott lakéépuletek kivitelezési szinvonala magasabb a
kbézéparas privat 6roklakasokénal.

A GBV-k lakasaikat alapvetéen nem korlatozhatjak személyek egy bizonyos csoportjara. Kivételt
csupan a szdvetkezetek képeznek, ahol ez a tagokra és az Uzemi lakasokra korlatozodik. Tobb
GBV tevékenysége régen és ma is a koztisztviseldk lakassal valo ellatasara iranyul.

2.4 A LAKASEPITESI TAMOGATAS ES A KOZHASZNU LAKASSZEKTOR GAZDASAGI
SZEREPE

2003-ban a GBV-k atlagos négyzetméterenkénti raforditasa 4,10 € volt (14. tablazat)*. Ez valamivel
toébb, mint a helyi 6nkormanyzatoké, de Iényegesen alacsonyabb, mint a magan bérbeadoké. Ami
meég fontosabb: ezeket a lakaskoéltségeket dOsszehasonlitasban Uj, illetve felyjitott
lakasallomanynal érik el. Az atlagos lakaskdltségek a kdzhasznu agazatban 1999-ig a fogyasztoéi
arindexnél (VPI) nagyobb mértékben névekedtek — ez a kilencvenes években végbement intenziv
vjépitési tevékenységnek koszonhetd — mikdzben 2000 Oota egyértelmien gyengébben
emelkedik, mint a VPI.

VfSlg. 2217/1951, 3378/1958.
§ 8 (3) WGG.
§7 (1)und §2Z. 2. WGG.

PRC Boucentrum International (2005).
FGW értékelés szerint 4,88 €/m? brutto (fités nélkul).
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14. tablazat: Relativ lakasarak, lakbérek, lakbérndvekedés

Relativ lakasar | Szocialis lakasok | Privat lakasok J lakbérnove-
2002 lakbére/m? lakbére/m? kedés 2000-2003
(EU15=100) 2004 2004
Magyarorszag 36,1 €0,52 € 2,36 9,6%
Ausztria 93,6 €4,10 €4,50 2,9%
Cseh Koztarsasag 39,5 €0,62 €1,24 57%
Szlovakia 26,8 €0,70 18,3%
EU 15 100,0 € 3,92 €6,18 2,8%

Forras:  Housing Statistics in the EU (2005), KSH (2005)

A kdzhasznu épitbétarsasagok épitési koltségei 1995 ota stagnalnak, és kb. 20 %-kal
alacsonyabbak, mint egy magancég altal l1étesitett tdbblakasos tarsashaz épitési kdltségei. Ebben
a fejlédési folyamatban jut igazan érvényre a lakasépitési tamogatas hatasa és a kdzhasznu
tarsasagok piaci hatalma. A kilencvenes években minden orszag tamogatasi rendszerébe az
épittetbk szamara 6sztonzdket épitettek be, melyek jotékony hatassal vannak mind az épitési
mind a finanszirozasi koltségekre. Ennek soran felhagytak azzal, hogy az épitési koltségek egy
részét tamogatasbal finanszirozzak és egy olyan rendszert hoztak létre, mely soran a tdamogatast
és a megengedhetd lakbért rogzitették. Szabad gazdasagi mozgasteret az épitteté ilyen
keretfeltételek k6zott csak akkor tud 1étrehozni, ha 6 a ra nehezedd nyomast a kivitelezék és a
bankok felé adja tovabb. Az agazat stabilitdsa azt eredményezi, hogy a kdzhasznu cégek —
kisebb vallalatok is — egyértelmlen jobb finanszirozasi kondicidkat kapnak, mint a hasonlé
nagysagrendi maganvallalatok. Ebben a helyzetben donté jelentéségliek az alabbi tényezdk: a
lakasépitési tamogatas biztonsagi funkcidja, az agazat komplex ellenérzési és fellgyeleti
rendszere egy sajat revizios szovetség altal, és a tartomanyi kormany fellgyelete.

A szovetségi allam illetve a szdvetségi tartomanyok 2005-ben a bruttdé nemzeti 6ssztermék (GDP)
1 % -at forditottédk a lakasépités tdmogatasara. Ez |ényegesen kevesebb, mint a legtébb nyugat-
eurépai orszagban. Németorszagban és Hollandidban egyarant a GDP 1,4 %-at forditjak
lakasépitési tamogatasra, de Franciaorszagban mar 2,4 % ez az arany (2003)."

A tamogatott lakasépités nagy volumene befolyasolja a maganpiaci arakat is. Az Ujépitési
lakasok 26 %-at (2003) a GBV-k épitik fol. A tdmogatott bérlakdsok Ausztriaban eurdpai
dsszehasonlitasban relative dragak.? Ugyanakkor a szabad piacon olyan lakbérek vannak,
melyek csupan 10 %-kal haladjak meg a GBV-k lakbérszintjét. Hasonl6an kicsik a kulénbségek
Svédorszagban, nagyon nagyok viszont a kulénbségek — kétszeres, haromszoros — Hollan-
diaban, Nagy-Britanniaban, irorszagban és a kdzép-kelet eurépai orszagokban .

Ball, M. (2005), PRC Boucentrum International (2005).
V.6.. 9. tablazat, S 22 a lakasépitésre forditott &llami kiadasok aranya.

€ 4,10 a 14. tablazat szerint. A rendelkezésre allo adatok szerint 7 orszag atlaga € 3,92/m?.
Housing Statistics in the EU (2005).
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15. grafikon: A haztartasok lakaskoltség terhelése a haztartasok jévedelmének szazalékaban
a) Empirikus eredmény b) Nemzetgazdasagi 6sszesités
Forras: PRC Boucentrum International (2005) Forras: Housing Statistics in the EU 2005
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A piaci lakbérek Ausztridban a kilencvenes évek kdzepe o6ta stagnalnak. Ezzel szemben allnak az
intenziv emelkedési tendencidk kiléndsen az angolszdsz orszagokban, de Spanyolorszagban,
Hollandiaban és a kdzép-kelet eurdpai orszagokban is. A lakasarak 1995-ben kb. 6 %-kal haladtak
meg az EU 15 atlagat, ma kb. 6 %-kal van az alatt (14. tablazat)." A lakhatasi koltségek terhe, azaz
a magankiadasok lakhatasra kiadott részaranya beleértve az energia és karbantartasi koltségeket
is, Ausztridban kb. 19 % szemben az EU15 23 %-aval (15. grafikon b) nemzetgazdasagi
szamitasok alapjan). Egy empirikus felméréseken alapulé adat viszont (15. grafikon a)) Ausztriaban
24%-os lakhatasi koltségterhelést mutat ki, ami csupan kicsivel alacsonyabb az EU15 atlaganal. Az
a tény, hogy az arak a pozitiv gazdasagi fejlédés és a lakossag ndvekedése ellenére stagnalnak,
nyilvanvaléan a lakasépitési tamogatasra és a kdzhasznu lakasszektorra vezethet6 vissza.

A lakaskornyezet szocialis minéségét pozitiv médon kell kihangsulyozni. Egy, a haztartasokat
vizsgald EU elemzés szerint az osztrak haztartasoknak csupan 6 %-at érinti a blindzés és a
vandalizmus a lakékoérnyezetén belil. Az EU15 &tlag 16 % kordl van. A szegényebb
haztartasoknal az érték hasonlé médon alacsony, mikézben itt az EU15 atlaga eléri a 18 %-ot.
Ez nem csupan a j6 lakasellatottsagot mutatja, hanem az egyenléség magas mértékére is utal.

A GBV-k a lakasépitési tamogatas rendszerével egyitt jelentés mértékben hozzajarulnak ahhoz,
hogy a lakdk elégedettek a lakaskorulményeikkel, a lakasok minésége magas szinvonalu, a lak-
hatasi koltségek visszafogott mértékiiek és a lakasellatasban az egyenléség elve érvényesiil.

! Housing Statistics in the EU (2005).

2 SRz-értékelés az ECHP2000 alapjan.
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3  KOZHASZNU BERLAKASSZEKTOR MAGYARORSZAGON

3.1  LAKASIGENY

DEMOGRAFIAI ELOREJELZES

A népességszam elbrejelzése szerint a magyar lakossag 2020-ig kb. 9%-kal csékken'. Ebbél
természetesen nem lehet azt a kdvetkeztetést levonni, hogy a lakossag lakassal valo ellatasa Uj
lakasok tamogatott épitése nélkil is biztositott lenne. A progndézisok nem joslatokat jelentenek,
hanem a medfigyelt tendencidk alapjan kiszamoljak a jovében bekovetkezb fejlédési
folyamatokat. Az itt talalhaté progndzis a kilencvenes évek demografiai mutatoszamaira épdl,
amikor mindenféle demografiai folyamat egyidejlileg negativ volt: alacsony sziletési szamok,
novekvé halandosag, alacsony mértékli bevandorlas és erfs kivandorlas. Ausztriaban és
Németorszagban a megvaltozott keretfeltételek kdvetkeztében a lakossagi progndzisokat révid
idével ezel6tt egyértelmiien felfelé moédositottak. Tobb mint valdszin, hogy hasonlé lesz a
helyzet Magyarorszagon is.

A lakossag szamanak csdkkenése nemzetgazdasagilag elgondolkodtaté hatasu, hiszen a
gazdasagi ndvekedés kuldndsen erésen flgg a népesség szamanak ndvekedésétdl. Minden
gazdasagi és politikai rendszer sokkal stabilabb és kdnnyebben kézben tarthaté egy mértéktartd
novekedés mellett, mint csdkkenés esetében. A lakossag szamanak csokkenése hosszabb tavon
sulyosan veszélyezteti a szocialis egyensulyt és a lakossag felgyorsuld eldregedése altal a
szocialis rendszerek finanszirozhatésagat is (lasd 10. grafikon, 23. oldal).

A lakaspolitikanak ezért az igények felmérése soran stabil lakossagi szamokbdl kell kiindulnia. A
megfelel6 lakasellatds hozzajarulhat Magyarorszag vonzerejének ndvekedéséhez, valamint a
lakossagszam pozitiv alakulasahoz.

UJ LAKASOK EPITESENEK SZUKSEGSZERUSEGE

A lakasigényt az alabbi okok generaljak:
A lakasigény a haztartasokhoz és nem a lakossag névekedéséhez igazodik. A haztartasok
szama stagnalod lakossag esetében is ndvekedik. Az atlagos haztartds nagysaga koézéptavon
Magyarorszagon is az europai atlag szintjére fog csékkenni.
A tébbszintes hazakban 1évd lakasallomany tobbségével — megfeleld felujitasi raforditasok
esetében — tartosan szamolni lehet. A lakasallomany bizonyos része azonban az évtizedeken
keresztll elmaradt beruhazasok kovetkeztében olyan allapotba kerilt, hogy annak ésszeri
feltjitasa mar nem lehetséges. A hatvanas-nyolcvanas években épitett panelhazak bizonyos
hanyada vonatkozasaban nem mondhato el, hogy szaz évig lakhatéak maradnak. Az allomany
e részere a bontas és az ujjaépités az egyetlen lehetséges megoldas.
Magyarorszag gazdasagi fejl6édése a lakasigény strukturajat teljesen atalakitotta. A nagyvarosi
régiok er8s mértékben ndvekedtek, mikdzben a kis- és kézépvarosok stagnalnak (a névekvd
centralizmussal kapcsolatban lasd a 11. grafikon, 23. oldal). A kisvarosi régidk tébbée-kevésbé
kielégitd lakasallomanyaval szemben all a nagyvarosi régiék — beleértve Budapestet és
agglomeraciot - igen magas Ujlakas-épitési igénye.

Housing Statistics in the EU (2005) a ,World Population Prospects® (2002) alapjan.
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Az Uj lakasokra vonatkozé igények szamszerisitése meglehetésen nehéz. Iranymutatd lehet
ezzel kapcsolatban a nyugat-eurépai Uj lakasok szama (1000 lakosra szamitva 5,1 (j lakas, lasd
a 13. tablazatot, 25. oldal) és a bérlakasszektornak a lakasallomanyon belili 15 %-ra torténd
novelésére iranyuld politikai célkitiizés." Ennek figyelembe vételével a kdvetkezé6 mennyiségi

osszetétel adodik:

16. tablazat: Az uj lakasok épitésének mennyiségi 6sszetétele 2020-ig
Medfigyelés illetve tendencia | Progndzis/igény

2001 2003 2005 2007 2010 2015 2020
Csaladi és ikerhazak 17.400 | 20.100 | 20.000 | 22.000 | 22.000 | 22.000 | 22.000
Privat bérlakasok 200 340 400
Szocialis (tamogatott)
bérlakasok 1.100 1.600 1.900
Tarsashazi 6roklakasok 9.400 | 13.460 | 15.700 | 16.000 | 16.000 | 16.000 | 16.000
Osszesen 28.100 | 35.500 | 38.000

Forras: 6sszesen 2006-ig: Euroconstruct; Uj épitési 6roklakas/bérlakas aranya 2006-ig: Euroconstruct,
oroklakas/szocialis bérlakas allomany hanyada: 2003 PRC; Uj épitési oroklakas/bérlakas allomany hanyada:
2003 Housing Statistics in the EU; prognoézis: 11BW

A modellben az 0] épitési lakasok szama a 2006. évig terjedd trendnek megfeleléen, a
forrasadatok figyelembe vételével kertlt kiszamitasra. A cél: évi 50.000 uj lakas épitése. Ezt a
célszamot a kdvetkez6 okok miatt kell abszolut minimumként értelmezni:

a lakossag szamanak prognozis szerinti csokkenése nem bizonyitott (I4sd fenn);

a szam megfelel az EU 15 atlagos lakasépitési hanyadosanak; sok ujabb tagorszag — mint

Spanyolorszag vagy lrorszag - sokkal magasabb ujépitési rataval rendelkezik;

a lakasallomany jelentés részénél semmiképpen nem lehet 100 éves hasznalati id6bél

kiindulni; ez azokat helyettesit6 Ujlakas-épitést feltételez;

az 1990 6ta mutatkozd alacsony Uj épitési lakasszamokat kompenzalni kell.

A novekedésnek a bérlakasokra kell koncentralddnia, anélkil, hogy az a hagyomanyos csaladi haz-
és az Oroklakas épitését befolyasolna. Annak érdekében, hogy a megcélzott nagysagrendet el
lehessen érni, 2007-t6l a csaladi hazak épitésénél 10%-os ndvekedéssel szamoltunk, a privat
bérlakasépités 2003-hoz képesti megharomszorozddasat, az 6rdklakasok szamanak valtozatlan-
sagat és 5.000 szocidlis (tAmogatott) bérlakas felépitését vettik alapul. Szamitasaink szerint a
privat bérlakas épités 2010-ig még egyszer megduplazédik, és 10.000 Uj szocialis (tamogatott)
bérlakasnak kell épulnie.

Az elBbbiekben megadott lakasépitési volumennel biztositani lehet a népesség megfelel laka-
sellatasat! Ugyanakkor Magyarorszagon a lakasallomanyon belll a bérlakasok aranyanak 15%-ra

Sajtékonferencia a ,Bérlakasépitési hitelprogram” 2005/12. bemutatasa alkalmabdl ,Kreditprogramms fiir Mietwohnbau*,
12/2005.
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valé ndvelése azonban még a privat és tamogatott bérlakasok ambiciézusan ndvelt emlitett
épitése mellett sem érhet6 el 2020-ig. A jelenlegi 9% Kkorlli bérlakas-részesedés — amely a
legalacsonyabb érték eurdpai dsszehasonlitasban (kivéve SEE) — az uj épitésekkel egyltt is
~csupan” 11,5 %-ot érne el 2020-ban.

CSALADI HAZAK ES OROKLAKASOK
A kilencvenes évek gazdasagi és politikai restrikcioja az Ujlakas-épités teriletén egyedil a
csaladi hazak épitésere nem gyakorolt kedvezétlen hatast. A lakastakarékpénztarak megjelenése
és a specidlis tdmogatasi eszkdzok bevezetése tovabbi impulzusokat jelentett e teriileten.’
Jelenleg tébb mint 20.000 Uj csaladi hazat épitenek fel évente az orszagban.

A tarsashazi 6rdklakasok épitése ugyanakkor mar a kilencvenes években is fellendilést mutatott.
A mai szinvonalat - tdbb mint 18.000 uj lakast (2004) - mégis csak a 2000. évben bevezetett
tamogatasi programok (jelzaloglevél-kamattamogatas és kiegészité kamattamogatas)? utan érte
el. A novekedés ugyanakkor a megvaltozott gazdasagi peremfeltételekre is visszavezethetd, kuil6-
nosen az EU-ba vald belépés kovetkeztében csdkkend kamatokra, és a bankszektor ndveke-
désére. A sajat lakasok és csaladi hazak finanszirozasat segitd jelzaloghitel-termékek - bar azok
mar a korai kilencvenes évek ota rendelkezésre alltak® - az egész kdzép-kelet eurdpai térségben
csak 2000 utan mutattak egyértelm( fellendilést. A jelzaloghitelek ésszallomanya a fenti orsza-
gokban az dsszesitett GDP-hez képest az 1999. évi kevesebb mint 2 %-rél a mai napig (2005) tébb
mint 15%-ra novekedett. Az EU 15 orszagok atlagértéke e viszonylatban 53% kortil mozog,
Ausztriaban 2003-ban 37%-ot ért el.* A banki marzsok idékézben mar megkézelitéen a nyugat-
europai szintre csokkentek, még akkor is, ha a magyarorszagi hosszu lejaratu hitelek kamatai
egyértelmiien magasabbak a tobbi kdzép-kelet eurdpai allam kamatainal®. A jelzalogkdlcsénok
mogott biztositékként az ingatlan all, s tébbnyire jelzaloglevél-kibocsatassal finanszirozottak.
Magyarorszagon az utébbi idében a devizaalapu hitelek - a hitelfelvevékre haruld kockazatok
ellenére — nagyon népszerivé valtak.

A BERLAKASEPITES OSZTONZESE
A csaladi haz vagy oroklakas épitéssel ellentétben az Uj bérlakasok épitésének aranya messze
nem felel meg az igényeknek. A csekély volumenil bérlakasépités tovabb neheziti a kirivoan
alacsony bérlakas arany problémajat. A bérlakasok kilencvenes évekbeli tdmeges privati-
onkormanyzati lakas a benne lakok tulajdonava valt - Magyarorszag alig 9%-nyi bérlakassal
rendelkezik. Eurépai viszonylatban ez messze a legalacsonyabb érték (17. grafikon).

Magyarorszagon a sajat tulajdon preferalasa evidens, de ez nem termeészeti térvény. Ennek elsé-
sorban gazdasagi okai vannak. A tulajdont minden kockazataval egyutt - és els6sorban a jové-
beni jovedelmi helyzettel szembeni - biztositékként fogjak fel az emberek. A kilencvenes évek

Részleteket lasd az 1.5 fejezet 18. oldalan.

Részleteket lasd az 1.5 fejezet 18. oldalan.

Birney / Steinbarth (2005.). Lasd ezzel kapcsolatban Hegedis (2002.), 41. oldalt is
MNB. PRC Boucentrum International (2005), Oesterreichische Nationalbank.
Lasd a 9. tablazatot, 22. oldal.
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elején majdnem nullara csdkkentett 6nkormanyzati bérlakasépités a mai napig sem tért magahoz.
Miutan az allam a kilencvenes években a témeges privatizacié kdvetkeztében lemondott a nagy
lakastulajdonnal jaro felel6sségérél, nagyon visszafogott az Uj bérlakas-épités tamogatasaban. A
bérlakasépités mindaddig nem versenyképes, amig a sajat tulajdonu lakas banki hitelekkel vald
finanszirozasa olcsébb, mint a bérlakasok épitteték altali finanszirozasa. Ez ahhoz vezet, hogy a
piacon kicsi a bérlakas-kinalat. A kinalat hianyanak kovetkeztében pedig nem keletkezik kereslet,
és ezzel a kor bezarul. A bérlakasok épitésére specializalodott vallalkozas képe alig fejlédott ki a
k6zép-kelet eurdpai orszagokban. A mai piacon aktiv épitteték tulnyomérészt eladasra épitenek.
Ezek els6dleges érdeke a sajat céglk épitési kapacitasainak kihasznalasa és a befektetett téke
gyors megforgatasa. A hosszu tavu befektetések egyrészt nem tartoznak f6 tzleti tevékenységeik
k6zé, masrészt érdekik sem flizédik hozza.

17. grafikon: Bérlakas allomany Kozép-Kelet Eurépaban és kivalasztott eurdpai orszagokban, 2002
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lévé bérlakdsok esetén értendd.
Svajc esetében hianyoznak a magan- és szocialis bérlakas megklilonboztetésére szolgald adatok.
Forras:  PRC Boucentrum (2005), Czischke (2005), CH Szdvetségi Statisztikai Hivatal

A sok nyugat-eurdpai orszagban talalhaté magas és stabil bérlakasépitési arany egyeértelmiien
alatamasztja a bérlakasszektor politikai jelentéségét.

3.2 A KOZHASZNU BERLAKASSZEKTOR CELMEGHATAROZASAI

Az el6zb rész egy megfelel6 méretl bérlakasszektor nemzetgazdasagi hatékonysagat mutatta be.
Egyértelm(i, hogy tisztan piacgazdasagi eszkdzokkel csak a legfelsé keresleti szegmenst lehet
kielégiteni. Az dnkormanyzati lakasépités pedig csak a legalacsonyabb jévedelm( rétegeket tudja
ellatni. E két csoport kdzott talalhatd igen széles réteg szamara ma viszont hianyoznak a megfelel$
eszkozok. Ezt a hianyt a kbézhasznu bérlakasépité tarsasagok modelljével kivanjuk potolni.
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GAZDASAGPOLITIKAI LEHETOSEGEK
MAKROOKONOMIAI HATEKONYSAG A FOGYASZTOK VALASZTASI SZABADSAGANAK BIZTOSITASAVAL
Gazdasagilag hatékonyként azokat az agazatokat lehet értelmezni, amelyek minden fogyasztoi
preferencia szamara megfelelé kinalatot ajanlanak. A hatékony intézményi finanszirozas feltétele
mellett a fogyasztok szamara gazdasagilag racionalisnak tlinhet a bérlakas valasztasa az
ordklakassal szemben.

MUNKAERO-MOBILITAS

A munkaerd alacsony regionalis mobilitasa hatraltatia Magyarorszag gazdasagi fejlédését.’ Ez
tobbek kozott a lakas- és tdkepiacok hianyzd hatékonysagaval indokolhatd, melyek
kovetkeztében nehéz egy Uj munkahely kdrnyékén lakast talalni, vagy hitelt felvenni egy lakas
megvasarlasahoz.?> A magyar iparban dolgozok kereseti szintjének megfeleléen megfizethetd
koltségl bérlakdsokbdl valé bévebb kinalat nagy mértékben hozzdjarulna az orszag gazdasagi
helyzetének stabilizalasahoz.

VALLALATI BERLAKASOK

A kbézhasznu bérlakasok épitésének kildndsen nagy lehetdéséget jelentd teriletét adjak a vallalati
bérlakasok (lasd fejezet 3.6.3, 53. oldal).

KUZDELEM AZ INFLACIO ELLEN

Mint a 15. szamu grafikon (33. oldal) is mutatja, a magyar haztartasok lakascélu koéltségterhei
mar ma is magasak. A ma még alacsony lakbér- vagy hiteltdrlesztési kiadasok a joév8ben
erbteliesen emelkedni fognak, miutdn az elmualt években a lakashitelek allomanya
megtobbszor6z6dott. Az energiakdltségek és az allagmegdvas teruletén is ndvekvd koltségekkel
kell szamolni. A lakhatasi koltségek mértéktarto alakulasa dontd eléfeltétele az alacsony inflacids
rata biztositasanak. A ndvekvé lakhatasi koltségek gyakran magasabb fizetések iranti igényekhez
vezetnek. Ez pedig kdzvetlendl érinti Magyarorszag - mint ipari helyszin - versenyképességét.

IMPULZUS AZ EPITOIPAR, AZ EPITTETOK ES A FINANSZIROZASI SZEKTOR SZAMARA

A 3.1 fejezet (34. oldal), és els6sorban a 16. szamu tablazat bemutatja Magyarorszag
lakasigényét. Elképzelhetetlen, hogy a szikséges épitkezéseket egyedil a sajat tulajdonu
lakasok szektoraban meg lehessen valdsitani. Amennyiben a lakasallomanyon belll belathato
idén belll el szeretnénk érni a politikailag betervezett 15%-os bérlakas-aranyt, évente legalabb
12.000 bérlakas épitése lenne sziikséges. Ennek hatasa az épitdiparra és a foglalkoztatasra
nyilvanvaléak. Ausztridban a GDP kb. 7,5 %-a szarmazik az épitdiparbdl. A lakasépités az
épitéipar egyik legfontosabb és legstabilabb része.

A koOzhasznu bérlakasszektor egy Uujfajta vallalkozas-tipus meghonosodasat jelentené. Erés
impulzust jelentene az épitteték, kivitelez8k szamara is, és hozzajarulna a szektor stabilizalasahoz.

! Magyarorszagon magasabb az orszagon belili mobilitas, mint mas kézép-kelet eurdpai orszagokban. Huber (2004)

alapjan a magyar lakossag 1 %-a koltdzik évente megyehataron tulra. Ez az érték megkdzeliti az EU 15-0k értékét. A
legtobb kdzép-kelet eurdpai orszagban ez az arany kb. 0,5 %.

2 Huber/Traistaru (2003), old. 841.
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A finanszirozasi szektor szamara a bérlakasépités 6sztdnzése hosszu tavu befektetéseket és
ennek megfelel6 hozamlehet8ségeket jelent. Ausztria példaja jol mutatja, hogy a kdzhasznu
lakasépitd tarsasagok sokkal elébnydsebb finanszirozasi kondicidkkal kalkulalhatnak, mint a sajat
tulajdonu lakashoz hitelt igényl6 maganszemélyek. A kedvezdbb kondicidkat az alacsonyabb
kockazat kompenzalja. A kombinalt finanszirozasu — tamogatott allami kdlcsonbdl és bankhitelbdl
allé - kdzhasznu bérlakasépités Ausztridban jelentésen hozzajarult a tékepiac fejlédéséhez.
Figyelemre mélté a lakasfinanszirozé bankok modellje, mely a kézhasznu épitévallalatok/egye-
siiletek szamara rendkiviil elényds finanszirozasi kondicidkat tesz lehetéve.’

BEFEKTETESI LEHETOSEGEK

Az intézményesitett bérlakasszektor kiépitése hosszu tavon nagy befektetési lehetéségeket rejt
magaban. Részvénytarsasagi formaban mikodé kdzhasznu épitdétarsasagok az épitkezések
finanszirozasahoz részvényeket bocsathatnak ki. Erdekes fejlemény, hogy Bécs kdrnyékén
vallalkozoi épittetbk is beszalltak a kdzhasznu bérlakasok épitésébe. Ennek soran az adott
épitkezésre a kdzhasznusag kritériumait kell alkalmazni. A kdézelmultban tébb tamogatott
bérhazat (projekttarsasagot) adtak el intézményi befektetéknek, mértéktartd hozam mellett. Ezzel
szemben viszont nagyon magas anyagi érték és nagyon alacsony kockazat all.

MINOSEGBIZTOSITAS A LAKASEPITESBEN

Ausztria példaja j6I mutatja a szektor lehetéségét az épités mindségének javitasaval
kapcsolatban. Az épitésre szigoru lakastamogatasi szabalyok érvényesek, melyeket ellendriznek
is. Ma mar szinte mindenhol elérik az alacsony energiaju hazépités normait. A komplex
felujitdsok aranya a kézhasznu lakééplleteknél kétszer akkora, mint a tobbi épulet atlaga. Egy
ilyen szektor bevezetése Magyarorszagon a lakasallomany tartés értékmegtartashoz vezethet.

SZOCIALPOLITIKAI LEHETOSEGEK

MEGFIZETHETO LAKBEREK — ELORE ROGZIETETT LAKBEREK

A szocidlis lakasépitések a szegénység és a szocialis kiszolgaltatottsag elleni hatékony
eszkozként is értelmezhetdk. A 3.3.1 fejezetben (40. oldal) felvazoltuk a célcsoportot és a
szocialpolitikailag elfogadhaté lakasraforditasokat. A lakbéreknek jelentésen alacsonyabbnak kell
lennitk, mint egy hasonldé méretli 6roklakas megvasarlasahoz felvett, a tulajdonos altal fizetett
hitel torlesztérészlete. A megengedett lakbér nagysagat hosszu tavra meg kell hatarozni. A
modellt vonzébba lehet tenni, ha a bérleti szerz6déshez vasarlasi opcio is kapcsolddik (pl. 10 év
elteltével). Enhez a megfeleld jogi konstrukciot ki kell dolgozni.

FIATALABB HAZTARTASOK ES BELFOLDI MIGRANSOK LAKASELLATASA

A kilencvenes évek tdmeges bérlakas-privatizacidja soran az abban érintett haztartasokat hosszu tavon
és szocialpolitikailag elfogadhatéan ellattak lakasokkal. Ennek a privatizacionak kozvetlen kévet-
kezménye az volt, hogy ma hianyzik a szocialis lakasallomany, igy az uj haztartasok — legyen itt sz6
ifiabb generacidkrol, vagy a vidékrél a gazdasagi kbzpontokba attelepulékrdl — ellatasa problémas.
E csoportok lakasellatasanak tartdés hianya komoly szocialpolitikai kdvetkezményekkel jarhat.

' Amann/Ramaseder/Riss (2005).
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MERTEKTARTO ALLAMI RAFORDITASOK
Az alacsony allami kiadasok el6feltétele a piaci részvevék, kivaltképp a bankok, épitteték és az
épitéipar hatékony bevonasa. Medfizethetd Ilakbéreket elsésorban alacsony épitési és
finanszirozasi koltségekkel lehet elérni, az allami tAmogatas kiegészitd szerepet jatszik. Ugyanez
érvényes az épittetdék és a jovébeni bérl6k sajat hozzajarulasara is. A tamogatasoknak jelentds
szerepuk van a sajat t6ke helyettesitése teriletén, ezaltal a finanszirozasi koltségek
csokkentésénél.

3.3 GAzDASAGI MODELL

CELCSOPORT
Az adott célkitiizés miel6bbi eléréséhez olyan modellt javaslunk, amely a kbzepes jovedelmi
rétegekre fokuszal. A jovedelem-6todok tekintetében a modell a harmadik és negyedik kereset-
otédoket célozza meg.

A haztartasok keresetének pontos felmérése nehézségekbe Utkdzik, mint ahogyan a szirke
gazdasagbol szarmazo jovedelmek felmérése is. 2003-ban az atlagos haztartasonkénti (hivatalos)
jovedelem havi 112.000 Ft volt." 2006-ban ez az dsszeg varhatéan 150.000 Ft-ra emelkedik. A nem
linearis jdvedelem-eloszlas kévetkeztében a 3. jvedelem-6tdd jelentésen az atlag alatt helyezkedik
el. Ezek, a projekt kapcsan alkalmazott becsiilt szamok az ipari dolgozokbdl allé haztartasok
esetében havi 150.000 Ft, alkalmazotti haztartasok esetén havi 250.000 Ft, menedzsment-
alkalmazottak esetén pedig havi 350.000 Ft nett6 kereset figyelembevételén alapulnak.

A modellszamitasnak egyszersitett feltételezésekbél és atlagértekekbdl kellett kiindulnia. A
modellt mar az elején ugy kellett kialakitani, hogy az ebben kinalt lakasbérleti lehetéségeket a
piac elfogadja. A kovetkezé szamitasok soran Budapest és agglomeracidja gazdasagi
keretfeltételeibdl indulunk ki, a gazdasagilag gyengébb régidkra moddositott modelleket kell
kidolgozni:

A referencia-haztartas jovedelme (nettd): 160.000 Ft
Referencia-lakasméret: 65 m?
Referencia lakbérkoltség: a jovedelem 20 %-a

(energia, fenntartasi koltségek, viz, karbantartas és ado nélkul) 32.000 Ft
megkozelitdleg 500 Ft/m?

A lakbérek Magyarorszagon Afa mentesek. A fent megadott nettd lakbért felsé hatarként kell
tekinteni. Abbdl kell ugyanis kiindulni, hogy a fenntartasi és lUzemeltetési koltségek, féként az
energia-koltségek atlagosan tovabbi havi 20.000 Ft-ot tesznek ki. Ezzel egyltt a lakhatasi
koltségek a haztartasok jévedelméhez képest kb. 30%-0s terhelést jelentenek. Az alacsonyabb
jovedelml haztartdsok szamara tovabbi lakbértamogatasi megoldasokat kell rendelkezésre
bocsatani.

' PRC Bouwcentrum International (2005).
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TELEK— ES EPITESI KOLTSEGEK

A tébblakasos lakdéplletek épitési koltségei a KSH adatai szerint régiotol fliggben jelentds
ingadozast mutatnak (lasd 1.2.4 fejezet), netté 148.000 és 192.000 Ft/m? kozott. A bérla-
kasépitésnél ezen kivil szamolni kell a 20 %-os Afa-val is. Mivel a lakbérek Afa mentesek, nincs
lehetéség a forgalmi adé visszaigénylésére." Az EU szintjén napjainkban (2006. februar) vita
folyik a kedvezményes Afa kulcsok alkalmazasardl, amelyek bevezetése Magyarorszagon a
tamogatott bérlakasépités szamara is koltségcsdkkentéssel jarna. Amennyiben ez megvalosul, ez
jelentésen csdkkentené az allami tamogatasi igényt (3.3.5 és 3.5.1 fejezet).

Kbzéptavon redlisan elérhetd, hogy az Ujépitésii tdmogatott bérlakasok szegmensében az
atlagos épitési koltségek 10%-kal alacsonyabbak legyenek a régido atlaganal. Az épitési
telekkoltséget illeten feltételezzik, hogy a telepulések a tamogatas részeként telkeket bocsat
rendelkezésre (pl. féldhasznalati jog rendelkezésre bocsatasa). Budapest és kdrnyéke gazdasagi
keretfeltételeire a kdvetkezd feltételezéseket vettiik alapul:

Telekkoltség: nincs
Epitési kdltségek: br. 200.000 Ft/m?
Lakasonkénti atlagos épitési koltség: br. 13.000.000 Ft

FINANSZIROZAS ES TAMOGATAS
A finanszirozds ugy van kialakitva, hogy lehetévé tegye a bemutatott paraméterek szerinti,
megfizethetd lakbéri bérlakasok kialakitasat. Ehhez jelentds allami tamogatas szikséges, mint
ahogy ezzel szamolni is lehetett. A tamogatasi modokat ugy valasztottuk ki, hogy a koltségvetés
terhei ne egyszerre jelentkezzenek és a finanszirozasi célokon kivil mas eredmények is
jelentkezzenek.

ONKORMANYZATI TELKEK RENDELKEZESRE BOCSATASA

A javasolt modell szerint az 6nkormanyzatok profitalnak az épitkezésekbdl. A telkek ingyenes
rendelkezésre bocsatasa (pl. féldhasznalati jog alapitasaval) ezzel igazolast is nyerne. Ezeket az
épitkezéseket lehetbleg mentesiteni kell tovabba a helyi adé és kézmivesitési dijak aldl. Ezért
cserébe elképzelhetének tlnik, hogy az énkormanyzatok végezzék a lakasok bérbeadasat. Kivanatos
lenne, hogy az d6nkormanyzatok tulajdonosként is vegyenek részt a kdzhasznu bérlakasépité
tarsasagokban (lasd ehhez ,Vallalati bérlakasok”, 53. oldal).

Az EPITTETOK SAJAT TOKEJE

A kbézhasznu épitétarsasagoknak hosszabb tavon nyereségiik? donté részét Gjra be kell fektetnitik
sajat épitkezéseikbe. A modell bevezetésénél a sajat téke részardnya még alacsony: az épitési
koltségek 2%-at kitevd sajat téke bevonasa ajanlott. Ezt a részesedést a késébbiekben névelni
lehet. A sajat t6ke elvart hozama az osztrak példa alapjan 3,5%. A modellszamitasban a sajat
téke visszafizetése a finanszirozas 11. és 20. éve kozott torténik.

' Ezzel ellentétben az osztrak kézhasznu épité tarsasagok az épitési koltségek Afajat (20 %) a lakbér afajaval (10 %) el

tudjak szamolni. ,Nem valds afa-mentesség” all fenn.

2 Lasd3.4.2 fejezet , Tevékenységi kor / nyereségkorlatozas / vagyon célhoz kotétisége”, 46. oldal.
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A BERLOK SAJAT HOZZAJARULASA

A bécsi modellnél sikeresnek bizonyult, hogy a bérl6k szamara a bérleti szerz6dés kezdetén
bevezették az egyszeri bérleti hozzajarulas fizetésének intézményét. Ez egyfajta korlatot képez a
szektorhoz torténé csatlakozasnal. A bérld kikdltozésekor az egyszeri bérleti hozzajarulas
Osszegét eévenkénti 1%-os csokkentéssel (a hasznélatbél eredd értékcsokkenés miatt)
visszakapja. A bérléknek Ausztriaban koételezd jelleggel vasarlasi lehetéséget kell biztositani, ha
tobb mint 50 €/m? egyszeri bérleti hozzajarulast befizetnek. A modellszamitasban a bérlék sajat
hozzajarulasa az épitési koltségek 5%-at teszi ki.

TOKEPIACI FINANSZIROZAS GARANCIAI

A hosszu tavu hitelek kamatai Magyarorszag EU-csatlakozasa 6ta jelentésen csokkentek, de a
szomszédos orszagokhoz képest még mindig magasak (lasd 9. tablazat, 22. oldal). Megfizethetd
lakbérek kialakitasahoz a kedvez§ tékepiaci finanszirozas elkerilhetetlen. A modellszamitas 5%-
os kamattal szamol. Annak érdekében, hogy ezt elérjik, az elsé id6szakban a tbékepiacrol
finanszirozott hanyadot illetéen nem kerllheté el a szikséges garanciak megléte. Ehhez
elképzelhet6 a Magyar Fejlesztési Bank altal alkalmazott deviza-alapu bérlakas-finanszirozasi
modell (Euribor+2,5 szazalékpont) adaptalasa. Kézéptavon el lehet tekinteni a garanciaktdl, a
kozhasznu épité tarsasagok varhatéan j6 fizetbképessége miatt. Ausztriaban a kozhasznu
épitétarsasagok részben Euribor+10 bazispont alapul vételével jutnak finanszirozasi lehet6ség-
hez. A hitel idétartamat 25 évvel szamoljuk.

TAMOGATOTT ALLAMI KOLCSON VAGY TORLESZTESI TAMOGATAS

Kobzhasznu bérlakasépitd tarsasagok alapitasa csak akkor képzelhetdé el, ha az alacsony
nyereségkifizetés mellett a tulajdonosok szamara mas elényoket is biztositanak. A kézhasznu
bérlakasszektor kialakulasanak elkerilhetetlen eléfeltételét képezik olyan tamogatasi eszk6zok
bevezetése, amelyek kizarélag e szegmens szamara allnak rendelkezésre. Az Uj tamogatasi
modelleket a mar meglévd intézményekre, a jelenlegi allamigazgatasi strukturaban elsésorban az
OLEH-nak kell kifejlesztenie és annak adminisztrativ oldalat levezényelnie. '

A tamogatas nem csak a finanszirozas részeként elkerulhetetlen, hanem a sajat t6ke helyettesi-
téseként is funkcionalhat. Az osztrak kdzhasznu épitétarsasagok kedvez6 tékepiaci finanszirozasi
lehetésége abbdl adddik, hogy a tamogatasi mechanizmusok koévetkeztében a bankok kockazata
elhanyagolhatdva valt.

A kovetkezbkben a felsorolt feltételezések alapjan két leegyszerisitett tamogatasi modell kerdilt
kiszamitasra:
Vegyes (tdmogatott allami kdlcsdnbél és piaci bankhitelbdl finanszirozott) modell: a fentebb
felsorolt tamogatasi (ingyenes telek) és sajat tbke komponensek (épittetd tarsasag sajat tékéje,
valamint a bérl6 egyszeri lakbérhozzajarulasa) figyelembevételével az épitési koltségek 50%-
anak tamogatott allami kolcsénbdl valé finanszirozasaval havi 32.000 Ft alatti nettd lakbérek
realizalhatok egy 65 m?-es lakas esetében (18. sz. grafikon). Az allami kdlcsén kamatozasa 1%.2.

' lasd 3.4.6 fejezet ,ellenérzd mechanizmusok: ellendrzés és felligyelet”, 48. oldal

A kamat fontos, mert a hitel ezaltal nem tekinthetd allami kiadasnak a Maastricht-i kritériumok értelmében.
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Ennek visszafizetése csak a tékepiaci hitel telies kifizetése utan, 25 év elteltével kezdddik. Az
épitkezés teljes finanszirozasa igy kb. 45 év elteltével fejezédik be.

Torlesztési tdAmogatas modellje (a tovabbiakban: TT-modell): a tamogatott allami kdlcsén alter-
nativajaként a modell a torlesztési tamogatas kizarolagos hasznalatat abrazolja. Természe-
tesen kombinalt modellek is elképzelhetéek. A TT-modellnek tébb elénye van, mint azt példaul
Also-Ausztriaban a tamogatasi modelleknél ki lehet mutatni: a kezdetekben alacsony a
tamogaté (az allam) likviditasi terhelése, kdnnyebb az alkalmazkodas a bérlék jovedelméhez,
rovidebb a futamid6é. Ezzel szemben hatranyként adodik az allam hosszu tava tamogatasi
kotelezettsége és a Maastricht-i elveknek megfeleléen a tamogatasok koéltségvetési kiadasként
torténd’ elszamoldsa. A bérlakasépitési koltségekbdl levonva az épittetdk és a bérlék sajat
hozzajarulasat, a kezdeti nominalis allami tAmogatas az épitési koltség 4%-at teszi ki (az elsd
évben kb. 480.000 Ft-ot lakasonként). A tdAmogatas mértékét évi 3 szazalékponttal csdkkentve,
25 éves futamidénél egy 65 m?-es lakas esetén havi 32.000 Ft alatti lakbér érhetd el. Az
épitkezés finanszirozasa ez esetben mar 25 év elteltével kifut.

Mindkét modell kiszamitasra keriilt alacsonyabb, AFA nélkiili épitési kdltségekkel (150.000 Ft/m?)
is. A modell finanszirozhatésaga ezzel jelentésen kedvezébbé valik.

A LAKBEREK ALAKULASA

A felvazolt két tdmogatasi modell jobb megitéléséhez 6sszehasonlitasképpen végigszamoltuk a
tamogatas nélkuli bérlakas és egy teljes egészében tamogatott eszk6zOkbél 1étrehozott bérlakas
finanszirozhatésagat hasonld keretfeltételek mellett.? Egy nem tamogatott lakas lakbére kb. havi
115.000 Ft lenne (majdnem 1.800 Ft/m?). A lakbér a 18. sz. grafikon szerint (szirke) csokken,
mert belekalkulaltuk a nett6 jelenértékszamitast is. Az inflacio mértékét éves 2%-kal vettik alapul.
Ezzel az azonos szinten maradé lakbér az arszinvonallal valé 6sszehasonlitasban alacsonyabb
lesz. A teljes egészében tamogatott eszkdzokbél Iétrehozott (6nkormanyzati) bérlakas esetében
(kék) 250 Ft/ m2-es lakbérrel szamoltunk. Ez meghaladja a jelenlegi 130 Ft/m?-es dnkormanyzati
atlagos lakbért®>. A 65 m2-es modell-lakas esetében igy valamivel tébb, mint 16.000 Ft-os havi
lakbért eredményez. Elvégeztik tovabba a lakbér indexelasat is, ezzel a 18. sz. grafikonban a
lakbér konstans marad.

Egyértelmiien kitlinik, hogy a pusztan tékepiacrél finanszirozott bérlakasok irrealisan magas
lakbérhez vezetnek, melyek aranytalanok az atlagos magyarorszagi keresetekhez képest. Ezzel
szemben az dnkormanyzati bérlakasok az adott feltételezések mellett nem finanszirozhatoak.
16.000 Ft-os indexalt lakbér mellett az 1%-os kamatozasu allami koélcsén visszafizetésének
idétartama tébb mint 50 év!

A fentiekkel ellentétben a vegyes modell és a torlesztési tamogatasos modell kb. 32.000 Ft-os
havi lakbérbdl indul ki. A vegyes modell (piros) konstans lakbérrel szamol addig, amig a t6kepiaci

Ezt el lehet kerllni, amennyiben az torlesztési tAmogatast visszafizethetévé lehet alakitani. Ez viszont negativ hatassal
van a modell hatékonysagara.

Azonos méret és épitési koltségek; a nem tamogatott lakasoknal, plusz a telekarak és 8%-os hitelkamat; az
onkormanyzati modellnél tdmogatott hitelbdl térténd 100 %-os finanszirozas.

KSH (2005), oldal 68.
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hitel visszafizetésre nem kertl. A lakbér 6sszege az inflaciotdl megtisztitva csdkken. A tamogatott
allami koélcson visszafizetése utan, a 25. évtdl kezdddik a lakbér-indexalds. Ez a modell is alig
abrazolhaté a nagyon hosszu futamidé miatt.

Mas a helyzet a torlesztési tamogatas modelljével (zold szinnel jeldlve). Amint azt fent abrazoltuk,
az allami tamogatas az elsé évben 480.000 Ft-ot tesz ki. Ez az Osszeg évrél-évre 3
szazalékponttal csokken. Ezaltal a lakbérek folyamatosan nének, de csak az inflacié mértékének
megfeleléen. A 18. szamu grafikonon ez hozzavet6legesen vizszintes vonalként abrazolhaté.

18. grafikon:  Kilonb6zé modellszamitasok lakbéralakulasa
(nettd, ftés nélkdl, 1.000 Ft/ho, nettd jelenértéken)
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A finanszirozasi modellek hatékonysaganak értékelésénél elemezni kell a finanszirozas idejére
vetitett dsszkoltségeket is.” A 19. szamu grafikonban a négyzetméterenkénti koltségek lathatoak.
200.000 Ft/m? Afa tartalmu épitési koltségek mellett (piros vonal) a nem tamogatott modellnél
inflaciotisztitas utan a tékepiaci finanszirozassal egyltt majdnem 440.000 Ft/m? 6sszkoltség
keletkezik, mely dsszeget végeredményben a bérlének kell kifizetnie. Az dnkormanyzati bérlakas
esetében alacsonyabb, kb. 350.000 Ft/m?-es 0&sszkodltség keletkezik, melyet 55 %-ban a
tamogatéast nyujto allam fizet ki. A bérlé 160.000 Ff/m?-el viszonylag jél jar.

A kdzhasznu tdmogatasi modellek esetében az dsszkodltség I1ényegesen alacsonyabb: 330.000
Ft/m? (vegyes modell), illetve 280.000 Ft/m? (torlesztési tamogatasos modell). Az allam
finanszirozasi része a vegyes modell esetében az 0sszkoltség 37%-at, a torlesztési tdmogatasos
modell esetében 39%-at teszi ki.

A finanszirozasi koltségek értékelésénél szamos tanulmany szerint az osztrak tamogaté szamara bevalt az a modszer,
miszerint a felmer(ils koéltségeket mai pénzértékre deflacionaliak. 2 %/év inflacidval szamolnak. Allami hitel tmogatasi
mértéke a tamogatott kamat (a modellben 1 %) - melyet az allamnak maganak kell viszont finansziroznia - kiilbnbozetébdl
adodik. Ez a modellben hasznalt, garanciak altal tamogatott tokepiaci hitelekkel tamogatott kamat (5 %) segitségével torténik.

44



Az allamnal bevételként szerepl6é Afa beszamitasa esetén az dnkormanyzati bérlakasépitéseknél
46%-0s, a torlesztési tdmogatasi modellnél 26%-os allami tdmogatasi hanyad adédik. Az allam
ezen tulmenden az épitési tevékenység kdvetkeztében tovabbi jelentés bevételre tesz szert (lasd
3.5.1 fejezet).

A 19. szamu grafikonbdl egyértelmuen kitlinik,

hogy a tamogatas Osszességében alacsonyabb 6sszkdltségekhez vezet,

tdmogatott lakasok esetén,
hogy az allam finanszirozasi hozzajarulasa a kdzhasznu lakasépitési modelleknél alig valamivel
tébb, mint az dnkormanyzati bérlakasok allami tamogatasa
hogy a kdzhasznu lakasépitési modellnél a felmeruld koltségek legnagyobb részét a bérlék
pénzeszkozei fedezik
hogy a kdzhasznu lakaseépitési modellek alig eredményeznek a bérl6k szamara magasabb
0sszkoltséget, mint az dnkormanyzati lakasok esetében.

19. grafikon: A bérl6 és az allamhaztartas koltségei
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3.4 SzUKSEGES JOGSZABALYI ALAPOK

JOGI IMPLEMENTALAS

A rendelkezésre allé informacidink szerint célszerlinek tlnik, hogy a kbzhasznu bérlakasépitéssel
foglakozo6 cégékre vonatkozd szabalyokat egy kilon torvény tartalmazza. Ennek a torvénynek —
hasonléan az osztrak kozhasznu lakasszektorra vonatkozé térvényhez (Wohnungsgemein-
natzigkeitsgesetz, WGG) — tarsasagjogi, polgarjogi és az ellenérzéssel kapcsolatos szempon-
tokat kellene tartalmaznia. A szabalyozandé kérdések beillesztése a mar meglévé térvényekbe,
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mint pl. a kbézhasznu szervezetekrél szo6l6 térvénybe, nem latszik célravezetének. A jogi alapokat
megfeleld tdmogatasi eszkdzokkel kell kiegésziteni (Fejezet 3.5.1).

TEVEKENYSEGI KOR / NYERESEGKORLATOZAS / VAGYON CELHOZ KOTOTTSEGE
A tevékenységi kor és a nyereségkivét korlatozasa valamint a vagyon célhoz kotottsége a
kovetkez6kben targyalandoé koltségfedezeti elvvel egyltt képzik az Uj szektor tényleges alapjait
(lasd 2.3.6, 27. oldal és 2.3.5, 26. oldal). Ezek szoros 6sszefliggésben vannak egymassal. Ezeket a
lakaspolitikai célok eléréséhez adekvat korlatozasokat mindenképpen kedvezményekkel kell
ellenpontozni, mindenekelétt a tamogatasi eszkdzokhoéz vald privilegizalt hozzajutassal és a
tarsasagi ado aldli mentességgel.

TEVEKENYSEGI KOR

Ausztridban a kbézhasznu lakasépitéssel foglalkozé vallalkozasoknak a tevékenységi koére
korlatozott. Ezzel egyultt a profiljuk valéjaban atfogd, amely egy tarsasagi formaba foglalja az
épittetd, a hosszu tavu befektetést megérzé befektetd és a lakasfenntarté szerepét. A magyar
kézhasznu lakasszektor szamara is hasonlé koncepcio ajanlott. A lakasépitési tevékenységnek
bér- és Oroklakasok épitésére valamint felujitdsara (akar harmadik személy megbizasabdl
lakotelepek felujitasara) kellene kiterjednie. Vegyes hasznositasu épuletekben korlatozott
mértékben (pl. a terllet <25%-a) uzleti funkcioju helységeket is épithetnének. Az ilyen
tevékenységek hozzajarulhatnanak a lakasok finanszirozasahoz. A szektor elfogadasa és
biztonsagos miikédése esetén nem all semmi annak az utjaban, hogy ezek a vallalkozasok
lehetéséget kapjanak kollégiumok, otthonhazak, iskolak, szocialis infrastruktura épitésére.

NYERESEGKORLATOZAS

A nyereség érdekeltség kizarasa lehetetlenné teszi a vallalkozasi jellegl tevékenységet.
Példaként megemlithetjik a szlovakiai non-profit kezdeményezést, ahol nyolc év elteltével még
egy lakas sem épllt fel ebben a rendszerben. Nyereség érdekeltség nélkil nem lehet sajat
eszkozoket (t6ket) bevonni a konstrukcidba. A sajat eszk6zdknek nemcsak a jov8beli épitkezések
finanszirozasa szempontjabdl van dontd fontossaguk, hanem az épitteték, bankok altali kockazat-
megitélését is jelentésen befolyasoljak.

Ausztridban a sajat téke 3,5%-0s aranyaban lehet nyereséget kifizetni a tulajdonosok részére,
értve itt a sajat téke alatt a tulajdonos altal befizetett t6két és semmi esetre sem a kdzhasznu
lakasépitéssel foglalkozé vallalkozasok mérlegfédosszegét. Hasonld szabalyozas ajanlott a
magyar kézhasznu lakasszektorra is.

A VAGYON CELHOZ KOTOTTSEGE

A szektor bevezetését kdvetben néhany év alatt nagy vagyoni érték képzédik a kdzhasznu
lakasépitéssel foglalkozo vallalkozasoknal. Ennek a vagyonnak a megérzése a szektor f6
prébatétele. Amennyiben akar egyetlen esetben is sikeril valamelyik tulajdonosnak javakat meg
nem engedett moédon kivonni a kézhasznu kérbél, akkor az egész szektor hosszu idére hitelét
veszti. A 2.3.6 fejezetben bemutatott biztositasi intézkedéseket ajanlott figyelembe venni.
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KOLTSEGFEDEZETI ELV /| KOLTSEGALAPU LAKBER /| ARKEPZES
Az osztrak WGG torvényben alkalmazott arképzési szabalyokhoz hasonlé szabalyzast érdemes
kialakitani. (lasd 2.3.5 fejezet). A magyar k6zhasznu lakasszektorban is ajanlott, hogy az osztrak
“Fenntartasi- és javitasi hozzajarulashoz” hasonlé cimen az elsé évtél kezdve képezzenek
megtakaritasokat a késébbi fenntartasi- és javitasi munkalatokra. A meglévé szabalyzasok nem
kielégitéek.

TOVABBI MAGANJOGI SZABALYOZAS
Mérlegelni kell azoknak a maganjogi szabalyoknak a felvételét a kézhasznu bérlakast épitd
vallalkozasokra vonatkozé térvénybe, melyek a meglévd magyar lakastérvényben — legalabbis az
Uj szektor szempontjabdl - nincsenek megfeleléen szabalyozva (pl. arképzés, a maximalis lakbér
hosszu tavu meghatarozasa, felmondasvédelem, bérleti jog tovabbadasa, stb.).

KOZHASZNU BERLAKASEPITO VALLALKOZASOK ALAPITASA, FUZIOJA ES MEGSZUNTETESE,
LEHETSEGES ALAPINTEZMENYEK
A kdzhasznu bérlakdsokat épité vallalkozasok alapitasanal els6sorban ezek lakaspolitikai
rendeltetése nyilvanul meg. Ennek megfeleléen a lakasigény igazolasa kisebb jelentéséggel bir,
mint a helyi 6nkormanyzatnak az alapitasra vonatkozé kifejezett kivansaga.

Az osztrak jogra' tamaszkodva az alapitaskor minimum 1 millié Euré alaptéke ajanlott. Ez korlatot
jelent a szektorba torténd belépéshez, és ezzel egyltt biztositja, hogy a nyereségkivét tartésan
meértékletes marad.

A kdzhasznu bérlakasépitd vallalkozasok alapitasara vonatkozé lehetéség minél tobb érdeklédé
részére nyitva kell, hogy alljon, igy kiléndsen az alabbi személyek részére:
Megyei és helyi dnkormanyzatok, minisztériumok;
Karitativ vagy egyhazi szervezetek;
Partok, szakszervezetek;
Bankok és biztosito tarsasagok;
Ipari vallalatok (lasd ,Vallalati lakasok” fejezet, 53. oldal);
Maganszemélyek;
Az osztrak példaval ellentétben Magyarorszagon megoldhatdnak latszik az épitdipari termékeket
el6éallité vallalkozasok, valamint a kdzhasznu szektoron kivli kivitelezd vallalkozasok bevonasa,
amennyiben a gazdalkodas ellenbrzése megfeleld médon biztositva lesz;
Ajanlatos a meglévd lakasszovetkezeteknek lehetéséget adni a kdzhasznu rendszerhez vald
csatlakozasra, annak minden korlatozasaval és elényével egyutt;
Ellenérizni kell azt az elképzelést, hogy nyereségorientalt vallalkozasok tulajdonaban lévé
projekttarsasagok (egyes épitkezések erejéig) is bevonasra kertiljenek a kézhasznu lakasépitd
rendszerbe. Példaként a bécsi bérlakasépitésbe bevont piaci alapon mikddd épitteték
szolgalhatnak;

A WGG 6. § (2) bek. értelmében az osztrak kdzhasznu lakasépité tarsasagoknak az alapitaskor legalabb 726.700 €
alaptékével kell rendelkeznilik.
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Ajanlott a kulfoldi - kdzhasznu lakasépitéssel foglalkozo - vallalkozasoknak a bevonasat
megengedni, adott esetben szerepiket kisebbségi részesedésre korlatozni, a know how
cseréjének elésegitése érdekében.

A kdzhasznu bérlakasokat épitd vallalkozasokban |évé részesedések eladasa, a fuzidk és a
megszintetések nagyon érzékeny folyamatok, mivel biztositani kell a felhalmozott vagyonnak a
kozhasznu szektorban torténé bennmaradasat. Ezzel kapcsolatban az ellenérzés és a felligyelet
kdzponti szerepet kap.

ELLENORZESI MECHANIZMUSOK: ELLENORZES ES FELUGYELET

A nemzetkdzi szocialis, kbzhasznu lakasépitéssel foglalkozé irodalom gyakran hangsulyozza a
hatékony ellenérzés jelentéségét.' Ez mar csak azért is fontos, mert az épitkezési és az
ingatlanszektor jobban hajlik a rendellenességekre, mint mas agazatok. A kdzhasznu szektor
ellenérzésének egyrészt hatékonynak kell lennie, masrészt rezisztensnek a visszaélésekkel
szemben, valamint egyszerlien és gyorsan kell mikoédnie. Er6sen ajanlott az ellenérzés és
fellgyelt kettéosztasa. Hasznos lehet a kbzhasznu tarsasagoknal felligyeld bizottsag létrehozasat
kotelez6en eldirni.

ELLENORZES

Az osztrak modellel ellentétben sajat ellenérzési strukturak kialakitasa nem tinik szikségesnek
(lasd 2.3.10 fejezet, 30. oldal), bar az osztrak ellenérzé szerv (Revisionsverband) — amely egyben
az agazat érdekképvisel§je is - j0 szolgalatot tesz.

Az ellenbrzési feladatokat a magyar piacon miikdédd kényvvizsgald szervezetek at tudjak venni,
de a vizsgalatoknak itt a szokasos mértéket meg kell haladniuk. Az ellenérzésnek az alabbi
szempontokra kell kiterjednie:

A szokasos éves beszamolo vizsgalata;

A gazdalkodas vizsgalata, tekintettel a vallalkozas vezetésének gazdasagossagara, takaré-

kossagara és célszerliségére;

A lakbérképzés vizsgalata minden lakoingatlannal;

A vezetd munkatarsak fizetésének ellendrzése;

Vizsgalati jelentések készitése vizsgalati- és gazdalkodasi tanusitassal, illetve a hianyossagok

részletes leirasa;

A vizsgalati jelentéseket a feligyeleti hatésagnal be kell mutatni, és nyilvanosan hozza-

férhet6vé kell tenni.

A célszerli az lenne, ha nem az egyes kdzhasznu bérlakas épité vallalkozasok valasztananak
maguknak koényvvizsgalét, és ha tébb alkalommal egymas utan ugyanaz a kényvvizsgalé nem
vizsgalhatna az adott vallalkozast. Ezzel kapcsolatban egy rotaciés rendszert kellene kialakitani.

FELUGYELET
A feligyelet kérdése dontd fontossagu a szektor tartds mikoddképessége szempontjabol. A
feligyeletnek — tdbbek kdzott - az alabbi feladatokat kell ellatnia:

pl. Priemus & Boelhouwer, 1999; Gibb, 2002, oldal 333.
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sedések elidegenitésének és azok megszlintetésének engedélyezése. Ehhez a felligyeletet
ellaté hatésagnak képesnek kell lennie arra, hogy a szektor altal ellatott tevékenységek
nemzetgazdasagi kihatasait meg tudja becsilni.

A vizsgalati jelentések ellendrzése, hianyok és megjegyzések értékelése.

Utasitasok kiadasa a hidnyossagok megszintetésére. Ezek megvalositasahoz a felugyeleti
hatésagnak szankcionalasi lehetéségekkel kell rendelkeznie, pl. a kézhasznu lakasépitési
szektorbol torténd kizarassal fenyegetés (a vagyonnak a kdzhasznu szektor részére torténd
teljes biztositasa mellett), vagy a tamogatasok igénybevételének kizarasa.

A fenti szankciok érvényesitéséhez a fellgyeleti hatésagnak kozvetlen rahatassal kell birnia a
lakasépitési tAmogatast allokald hivatalra.

A célnak megfeleld magyar intézmények vizsgalata utan a kdzhasznu lakasszektor felligyeleti
hatésagaként a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletét javasoljuk.

A TAMOGATASOK JOGI HATTERE
SAJAT TAMOGATASI RENDSZER
Kodzponti fontossagu, hogy a kdzhasznu lakasszektor jogi alapjanak kialakitasaval parhuzamosan
a meglévé tamogatasi intézményekhez igazodo, de kizarélag a kdzhasznu lakasszektor szamara
hozzaférheté tamogatasi rendszer j6jjon létre.

TAMOGATASI MODELL

Azok a modellek, amelyeknél a tAmogatas mértéke az épitési kdltségekhez igazodik, nem valtak
be, mivel tulzott mértékl épitési koltségekre csabitanak. Azoknak a modelleknek, amelyeknél a
tdmogatas a haztartas jovedelmétél figg, az a hatranyuk, hogy tal nagy az allam betekintése a
maganszféraba, valamint attekinthetetlen adminisztraciéhoz vezetnek.

Azok a modellek valtak be, melyek — a piacgazdasagi folyamatok kihasznalasaval — vonzer6t
jelentenek a magas mindség eléréséhez, az épitkezési- és finanszirozasi koltségek csdkken-
téséhez, valamint az tgyfélorientalt mikédéshez. Olyan tamogatasi modellt ajanlunk, amelynél a
bérleti dijak (rezsi nélkili lakbér, megfeleléen indexalva) és a tamogatas mértéke szlik gazdasagi
keretfeltételek mellett kerilnek meghatarozasra. Ha ez a két valtozo rogzitésre kerll, az
épittetének mar csak az épitkezési és finanszirozasi koltségekkel van gazdasdagi jatéktere. Ezek
erés 0sztdonz6k annak érdekében, hogy a kbzhasznu bérlakasépité vallalkozasok a piaci
hatalmukat a kedvez6 arak elérése érdekében bevessék a tervez6, kivitelez6 cégekkel, valamint
a finanszirozasi szektorral szemben.

A tdmogatasi modellek (lasd 3.3 fejezet) gazdasagi értékeléséneél kiderllt, hogy a modellek
finanszirozhatésagat az alabbi szempontok veszélyeztetik:
Magyarorszagon jelentésen magasabbak a hosszu lejaratu kamatok, mint mas szomszédos
kdzép-kelet eurdpai orszagokban;
Az épitési koltségeket 20 %-os Afa terheli. Mivel a lakbérek Afa mentesek, nem lehetséges az
épitési koltségek Afajanak a visszaigénylése.'
A telek és épitési kdltségek ardinamikaja a kalkulacidban o6riasi terhelést jelent.

' Ausztridban az épitkezési koltségek 20 %-os afajat el lehet szamolni a lakbérek 10 %-os Afajaval szemben
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Az U szektor finanszirozhatésaga sokkal egyszeriibb lenne, ha hatastalanitani lehetne ezeket a
szempontokat.

A tamogatasi modellel kapcsolatban mind a két lehetéségnek, a vegyes modellnek és a
torlesztési tdmogatas modelljének is vannak elényei és hatranyai. Latva az allam, mint tamogaté
alacsony likviditasi terhelését, a rovidebb futamidét és a kihasznalhato iranyitasi lehetéségeket a
torlesztési tamogatasos modellt részesitjluk elényben.

A tamogatasi modellnek a ,Bérlakas Hitelprogram”-ba torténd bevonasa soran el kellene tekinteni
a kozbeszerzési eljarasok alkalmazasatdél. A koézhasznu tarsasagoknak messzemenden
maganvallalkozasként kell miikddniiik."

MINOSEGBIZTOSITAS

A lakasépités tamogatasa j6 modszer a mindségbiztositasi mechanizmusok implementalasahoz,
pl. a fejlett miszaki megoldasok, szabvanyok vonatkozasaban. Viszont ezen szabvanyok
hatékony ellen6rzése magas raforditasokat igényel.

TAMOGATASI ADMINISZTRACIO

A kézhasznu lakasszektor sajat tamogatasi rendszerének kialakitasa és adminisztralasa a mai
allamigazgatasi struktiraban leginkabb az Orszagos Lakas- és Epitésiigyi Hivatal (OLEH)
kompetenciajaba tartozik.

3.5 A RENDSZER KOLTSEGBECSLESE

TAMOGATASI IGENY
A 16. tablazat, 35. oldalon Magyarorszag 2020-ig megbecsilt lakasigényét mutatja be. A politikai
célkitlizések eléréséhez 2007-t6l évi 5.000, 2010-t6l évi 10.000 tdmogatott bérlakast kell épiteni.
A jelen modellszamitasok alapjan ezen mennyiségnél felmerulé allami raforditasok mértékét a 20.
grafikon mutatja be. Ahhoz, hogy a koltségvetési értékelésnek eleget lehessen tenni, a tamogatas
mértéke nominalisan, azaz az inflacié beszamitasa nélkil kerilt abrazolasra.

Tisztan lathaté a tamogatdé magas likviditasi terhelése, ha a lakasigényt, mint az dnkormanyzati
lakdsmodellnél is, teljes mértékben a koltségvetésbdl kell finanszirozni (1 %-os hitel). A kezdeti
éves kb. 64 milliard Ft 2010-ben a lakasépités megduplazédasa kévetkeztében 125 milliard Ft-ra
emelkedik. Ennek és a kozvetlenil kezd6d6 hitel visszafizetés megkezdésének kdszdnhetben
csOkken a raforditas mértéke.

Ezzel szemben az allam likviditasi terhelése a vegyes finanszirozasu modellnél a kezdeti éves
kb. 32 milliard Ft-tal az el6bb emlitett referenciamodell felét teszi ki. 2010-ben a lakasszam
10.000-re valé névekedése miatt a tamogatasi 0sszeg is a duplajara né és megmarad ezen a
szinten. Miutdn a modell csak a 25. évtél kezdené meg a kedvezményes kamatozasu allami
kdlcson visszafizetését, csak akkortdl csékkennének az allam koltségei. ElIméletileg a modell kb.
a 38. évtél finanszirozna onmagat. Miutan az allami kdlcson kedvezményes kamata joval az

' Akézhasznu lakasépitd vallalkozasok Ausztriaban nem kétottek a Szovetségi palyazati torvényhez.
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allam sajat refinanszirozasi kamatanak mértéke alatt marad, ezzel a szamitassal nem
kalkulalhatunk. Ausztria példajan lathatd, hogy a jelenleg fennallé tamogatott kodlcséndkbdl be-
folyé 6sszegek még a hosszu futamideji modelleknél is, alig adjak ki az uj tamogatasok 30 %-at.

20. grafikon: Az allam, mint tamogato likviditasi terhelése a 16. tablazat szerinti bérlakas mennyiségnél
Mrd Ft-ban, nominalis
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A kdzhasznu torlesztési tamogatasos modell a kezdetben jéval alacsonyabb likviditasi terhelést
jelent az allam szamara. Ez az dsszeg az els6é évben csak 2,4 milliard Ft-ot tesz ki, 2010-ben
csaknem 12 milliard Ft-ot. Miutan az allam 25 éves tamogatasi kotelezettséget vallal, minden
tamogatasi év kumulalédé raforditast jelent szamara. Az adott feltételezések mellett a modell 25
év elteltével olyan helyzeti allapotot ér el, melynek tamogatasi raforditasa kb. évi 85 milliard Ft.
Mintegy 18 év mulva ez a modell dragabb lesz, mint a vegyes finanszirozasu modell.

Az Afa megsziinésének keretfeltétele, és alacsonyabb épitkezési és finanszirozasi koltségek
mellett az allami raforditas mértéke jelentésen csdékkenne. Az ennek megfelel6 szamitasok a fent
felsorolt értékek harmadara jonnek ki. Ez azt jelenti, hogy az Afa kulcs csdkkentésével (pl. 5%-ra)
a modellek tamogatasi igényét jelentésen lehetne csdkkenteni.

Az d&llam magas tamogatasi kiadasaival szemben jelentés kiegészitd bevételek allnak. A
szamitasban csak az Afa éves mértéke eléri a 11 milliard Ft-ot, illetve 2010-t5l a 22 milliard Ft-ot.
Tovabbi bevételek folynak be a koltségvetésbe az uj foglalkoztatottak személyi
jovedelemadojabdl és az intézkedés gazdasagi 6sztonzé hatasabdl is.

Az abrazolt tamogatasi modellek (osztrak példa alapjan) alternativajaként a svajci, allami

garanciaval ellatott, kdzhasznu épitétarsasagok kozos téke-gydjtéhely modellje, vagy a holland -
szintén allami garanciaval ellatott — garanciaalap-modellje is szamitasba johetne.
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SZEMELYI RAFORDITASOK
A kdézhasznu lakasszektor kialakitdsa természetesen tovabbi kdzigazgatasi raforditasokat
igényel, amelyeket azonban alacsonyan lehet tartani:
A tamogatas kiadasa adminisztrativ szempontbdl viszonylag nagy raforditast igényel, mivel
atfogé vizsgalatokhoz van kotve. Ezen feladat atadasa a finanszirozé bankoknak, melyek az
épitkezés terveit eleve atvizsgalnak, féleg a torlesztési tamogatasos modellnél kénnyen
megvaldsithatd lenne. Szintén elképzelhetd a feladatoknak a Magyar Fejlesztési Bankra
torténd atruhazasa, hiszen az MFB jelenleg is felligyel egy atfogd bérlakas épitési hitel-
programot. A személyi raforditasok mértéke viszont né, amennyiben a lakastamogatas mellett
min&ségi standardokat is vizsgalni kell.
Az ellendrzést a kdzhasznu bérlakas épitd tarsasagoknak sajat maguknak kell megfizetnitk.
A felligyeletet ellatd hatdsag jo szakmai szinvonala fontos, hiszen 6 felel6s a rendszer hosszu
tavu biztonsagos mikddéséért. A feligyeld hatosag mikddéképessége eérdekében kildn
szervezeti modellt kell kifejleszteni.

MINIMALISAN SZUKSEGES ADOKEDVEZMENYEK
Mint mar az tébbszor is emlitésre kerllt, a kézhasznu bérlakasépité tarsasagok korlatozasaival
szemben kedvezményeknek is kell allniuk. Ezeknek a tdAmogatasokhoz valo kedvezd hozzaférésen
kivil kialonb6z6 adokedvezményeket kellene jelenteni, kulonds tekintettel a tarsasagi add aldli
felmentésre. Amennyiben egy egyébként piaci alapon mikodd, nyereségorientalt vallalkozas
engedélyt kap olyan projekttarsasag alapitasara, amely az adott projekt erejéig a kdzhasznu bérlakas
rendszer keretein belll kivan tevékenykedni, ennek az adélgyi kihatasait elére tisztazni kell.

A fenti jellegli adékedvezmények megadasa nem jelent az allamnak addkiesést, mivel egy Ujonnan
bevezetendd kbzhasznu lakasszektor a felvazolt intézkedések nélkil nem valésulhatna meg.

3.6 IMPLEMENTALAS

OszTONZOK A KOZHASZNU EPITOGTARSASAGOK ALAPITASARA
A kezdeti fazisban egyértelml 0sztonzést kell adni a kdzhasznu bérlakasépitd tarsasagok
lehetséges alapitoi szamara. A potencialis alapitdkat (tulajdonosokat) a 3.4.5 fejezetben, 47. oldal
soroltuk fel.

Oszténzé hatasa lehetne a kiilfoldi, pl. osztréak vagy holland kdézhasznu lakasépité tarsasagok
bevonasanak. Amennyiben a megfelelé jogi és tamogatasi rendszer kiépitésre Kkerlil,
feltételezhetd, hogy ezek a tarsasagok készek lennének kisebbségi tulajdonrészt szerezni a
magyar kézhasznu épitétarsasagokban.

AZ INTEZMENYI HATTER LETREHOZASA
Minden koézép-kelet eurdpai orszag lakaspolitikaja attdél szenved, hogy megfelelé intézményi
keretek nélkul alkalmaz tamogatasi eszkdzoket. Mara egyértelmlivé valt, hogy a kbzepes és
alacsony jovedelmiiek szamara a lakasépités nem oldhatd meg tisztan piacgazdasagi
eszko6zokkel. Az eddigi rendszerek els@sorban tamogatasokat alkalmaztak a lakasellatas
biztositasa érdekében. A tamogatast alkalmazé modellek altalaban révid életliek és jelentés
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mértékben fliggnek a politikai kérnyezettél. Tobbek kozott ez az oka a kdzép-kelet eurdpai
orszagok ,huzd meg, ereszd meg” jellegl, hullamzé lakasépitési politikajanak. Intézmények
létrehozasa altal sokkal nagyobb kontinuitast lehetne elérni. A kdézhasznu lakasszektor sok
eurdpai orszagban ezt mar évtizedek 6ta bizonyitja.

VALLALATI BERLAKASOK

Reménykeltének tlinik a vallalati bérlakasok koncepcidjanak Ujrafogalmazasa. A nemzetkozi
konszernek manapsag nem gondoskodnak az alkalmazottaik ipartelepeik kozelében torténd
lakasellatasardl. Ehelyett az alkalmazottak busszal térténé szallitasa alakult ki. Egyértelmi
elényokkel jarna, ha a munkahelyek kézelében kerlinének felépitésre megfizethetd bérlakasok.

Ezzel kapcsolatban az alabbi gondolatok vetédnek fel:
Kdzhasznu bérlakas épité tarsasagok alapitasa az iparvallalatok, az énkormanyzatok, adott
esetben bankok vagy mas intézmények bevonasaval;
A bérlék biztos jovedelmi helyzetére alapozva elképzelhetéek valamivel magasabb mértéki
lakbérrel kalkulaldé tamogatasi modellek is. Az iparvallalatoknak eszkdzoket, kildndsen épitési
teruletet (pl. fdldhasznalati jog) kellene biztositaniuk.
A bérleti szerz6désnek valamely csaladtag alkalmazasahoz valé kotése: a munkahely
elvesztése a lakas elvesztését is jelentheti. Esszeriinek tlinik egy meghatarozott idej
munkaviszony utan, vagy bizonyos életkorhoz koétve a bérleti szerz6dés atalakitasa
hatarozatlan idejl bérleti jogviszonnya.
A nemzetkdzi konszernek nagy hangsulyt fektetnek arra, hogy csak a f6 tevékenységi korikon
belil mikédjenek. A kdzhasznu bérlakas épitd tarsasagokba térténdé — relativ mérsékelt
befektetést igényl6é - részesedésszerzés nem jelentene nagy eltérést ettél az alapelvidl. A
nagyvallalatok nem szeretik a helyhez kotottséget, mivel a gazdasagi hatékonysag érdekében
biztositaniuk kell, hogy a tevékenységiuk mashova torténd athelyezése ne jarjon tul magas
kapcsolodd koltséggel. Nagylzemek bezarasa mindig sokkszerlien hat a helyi élet minden
terlletére. Egy 6nallé kdzhasznu bérlakasépitd tarsasag tulajdonaban lévé vallalati bérlakasok
ilyen esetben nem jarnanak tovabbi hatrannyal a vallalat részére. Az 6nkormanyzatok szamara
egy negativ forgatokdnyv esetén is tébb elénynek kell szarmaznia a fenti megoldasbadl, mint
amennyi hatranynak.

A HATEKONYSAG FELMERESE

A lakasépités tamogatasi modellek hatékonysaganak felmérése nehéz. Ausztria vonatkozasaban
mar rendelkeziink néhany ilyen jellegi munkaval." Ennek soran kiilénbdzé szempontokat kell
figyelembe venni. Az elsd ilyen minden kétséget kizaréan a lakasellatds hatékonysaga és az
allam koltségei. Tovabbi kritériumok a szocialis szempontok, a piaci résztvevék alacsony
kockazata, a bankszektor és az épitSipar fejlédése. Kozponti kritérium a tékepiac fejlédésének
Osztonzése. Mar a kezdetektdl be kell tervezni hatékonysagi elemzéseket, annak érdekében,
hogy milyen szinten all a célok megvaldsitasa.

! pl. Amann / Oberhuber e.a. (2005), Donner (2000).
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3.7 (OSSZEVETES A POLITIKAI KERETFELTETELEKKEL

MAGYAR JOGI ES TAMOGATASI RENDSZER

A javasolt kézhasznu bérlakas épitési szektor alapvetéen Osszeegyeztetheté a meglévé magyar
jogrendszerrel. Az Uj lakasokkal kapcsolatos kamattamogatast a 2001. évben kiadott és azéta tébbszor
modositott kormanyrendelet, az énkormanyzati bérlakasokkal kapcsolatos hiteltamogatast pedig a 2005
decemberében kiadott kormanyhatarozat szabalyozza. Ennek megfeleléen a jogi alapok az altalunk
javasolt mindkét koézhasznu tamogatasi modell szdmara adottak. A kdzhasznu (non-profit)
szervezetekkel kapcsolatos jogi szabalyzas szintén rendelkezésre all. Ez viszont nem kielégité a
kdzhasznu lakasépités szamara, annak nyereségkivét korlatozasa miatt. A szlikséges Uj tamogatasi
forma az OLEH (Orszagos Lakas- és Epitésiigyi Hivatal) munkajanak keretén belill keriilhetne
kialakitasra és adminisztralasra.

EU JOG ES POLITIKA

A bemutatott eszk6zOk és modellek megfelelnek az EU jognak, nem mondanak ellent az allami
tamogatasokrél szol6 eldirasoknak, valamint a versenyjogi szabalyoknak.! Sét ellenkezéleg, a
kozhasznu bérlakasszektor bevezetése Magyarorszagon megfelel az Eurdpai Unid céljainak,
kllonos tekintettel a szocialis, regionalis és territorialis kohézios elvekre. Ez a modell sokat tehet
a szocialis Europa megteremtéséért. A szektor bevezetése a lakashoz valo jogrél szélo vitat is
érinti. A bérlakasépités fejlesztése a munkaeré nagyobb mobilitasat fogja eredményezni, a
lakaskoltségek csdkkentését szolgald intézkedések pedig biztositjdk a lakasok elérhetéségét.
Eurépai kontextusban mind a két hatas hozzajarul Magyarorszag versenyképességéenek
ndveléséhez.

' EU (2005): A Bizottsag dontése az EK szerzédés allami tamogatasokrdl szolé 86. cikk, 2. bekezdésének alkalmazasarol
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4 FUGGELEK

4.1 ADATOK

21. tablazat: A lakbér alakulasa a kiulonb6zd modellszamitasoktdl fliggéen

(netto, fiités nélkul 1.000 Ft/hd, real)

= i . .. . . Kbézhasznu bérlakas-
: . e Onkormanyzati Kbézhasznu bérlakas - - s
Ev Tamogatés nélkdl . . e torlesztési tamo-
bérlakas kolcsénmodell .
gatasos modell AZ
1 114,7 16,3 33,1 31,2
5 105,9 16,3 30,5 32,5
10 96,0 16,3 27,7 33,7
15 89,7 16,3 27,8 371
20 81,2 16,3 25,2 371
25 71,3 16,3 20,5 34,4
30 0,0 16,3 20,1 0,0
35 16,3 20,1
40 16,3 20,1
45 16,3 7,3
50 16,3 0,0
53 0,0
Meg;j..: Lasd a 18. grafikon, 44. oldal.
Forras: IIBW

22. tablazat: A finanszirozasi id6szakban a bérlére és a tamogatast nyuijtéra esd, négyzetméterre

vetitett deflacionalt kdltségek (ezer Ft) az egyes modellszamitasokban

Ko6zhasznu bérla-

Onkormanyzati Kozhasznu kastorlesztési
Nem tamogatott . . bérlakas - . .
bérlakas tamogatasos
vegyes modell
modell
A bérld koltségei 437 156 209 170
A tamogatast nyujtd
koltségei
(garancia koltségei nélkil) 0 194 120 108
Kéltségek 6sszesen 437 349 329 278
Az allami raforditas aranya 55% 37% 39%
Afa 33 33 33 33
Allami raforditas Afa nélkiil 46% 26% 27%
Megj...  Lasd a 19. grafikon, 45. oldal.
Forras: IIBW
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23. tablazat: A tamogatast nyuité likviditasi terhelése a 16. tablazat szerinti mennyiségi megoszlasban,
mrd Ft, nominalisan

: Kézhasznt bérlakas - Kozhaszna berlakas - ) e
Ev torlesztési tamogatasos Onkormanyzati bérlakas
vegyes modell modell
2007 32,5 24 64,0
2010 65,0 11,7 125,0
2015 65,0 33,2 114,3
2020 65,0 51,6 102,6
2025 65,0 67,0 89,6
2030 65,0 79,4 75,2
2035 54,8 84,6 59,3
2040 33,1 84,6 41,8
Megj.: Lasd a 20. grafikon, 51. oldal.
Forras: 1IBW

24. tablazat. Makrogazdasagi adatok
Ev lHu  |auT  [cEE5 |EU15 [Forras

MAKROGAZDASAG

Brutté nemzeti termék GDP/ f6 {2004 13.600| 27.800| 12.500| 24.500|Statistik Austria

GDP névekedés & 1996-2005 4,1% 2,2% 3,8% 2,2% |Eurostat

GDP névekedés & 2002-2005 3,9% 1,6% 3,7% 1,5% |Eurostat

GDP névekedés @ 2005-2007 3,8% 1,9% 4,2% 1,9% |Eurostat

LAKOSSAG

Lakossagszam, ezer f6 2004 10.110| 8.180| 65.670| 383.250|Statistik Austria (2005)

A lakossag ndvekedése 1990-2004 -2,5% 58%| -0,2% 4,7%|Housing Statistics EU (2005)
Demografiai prognézis 2003-2020 -9,1% 0,8%| -12% 3,5%|Housing Statistics EU (2005)
65 évnél idésebbek aranya 2003 50% 44% 42% 45%]|OECD Factbook 2005
Haztartasok szama 2003 3.857| 3.340| 23.360| 152.810|PRC (2005)

Atlagos haztartasnagysag 2003 2,6 2,4 2,8 2,5|PRC (2005)

Egy haztartasra jutd jovedelem|2003 5.406| 26.400| 4.798| 24.805|PRC (2005)
Munkanélkiliség 2004 6,0% 4,8%| 14,8% 8,1% |Eurostat

Jovedelmi kllonbségek

(ibvedelmi 5todok) 2004 3.3 40 4.5 5,0|Eurostat
E{ﬁg:&igg‘?glalkoztatottsagl 2004 9.4 35 6.8 11,1|Eurostat

LAKASELLATAS

h:‘;f;g:;“o'gzgﬁz oaryad |03 181%| 19.1%| 23.6%| 23,0%)|Housing Statistics in the EU (2005)
S:Zsé?tz Lagzz‘z";:;’ d'gzgzg 2 |2003 342%| 240%| 265%| 24.6% PRC (2005)

kgﬁg‘;ﬁtﬁl aranya a lakascelu )3 23%| 16,0%| 1.3%| 17,8%|PRC (2005)

Energiakoltség aranya a

haztartasok lakascéil 2003 173%|  50% 197%| 5.9%|PRC (2005)

kiadasaiban
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Ev lHu  Jaur  [cEE5 [EU15 [Forras

LAKASALLOMANY

Lakasallomany 2003 4134| 3.904| 22.933| 178.888

Statistic Austria (2005); PRC (2005);
Housing Statistik in the EU (2005);
Czischke (2005)

Lakasok szama/1.000 6
2003 409 477 349 46

~

Statistic Austria (2005); OECD
Datenbank; PRC (2005); Housing
Statistik in the EU (2005); Czischke
(2005)

Sajat lakastulajdonnal

rendelkez6k aranya 2003 92%|  57%|  68%|  63%

Housing Statistics in the EU (2005);
Statistik Austria; Czischke (2005); PRC
(2005)

Szocialis bérlakas 2003 3.7% 23% 5% 13%

Housing Statistics in the EU (2005);
Statistik Austria; Czischke (2005); PRC
(2005)

Magan bérlakas aranya 2003 3.6% 18% 5% 22%

Housing Statistics in the EU (2005);
Statistik Austria; Czischke (2005); PRC
(2005)

Atlagos lakasnagysag 2003 75 94 70 90|Housing Statistics in the EU (2005)
Lakéterilet/f6 2004 28 38 25 37 |Housing Statistics in the EU (2005)
LAKASEPITES

]%jépitésﬁ lakasok szama/1000 2003 21 52 3,5 5,1|Housing Statistics in the EU (2005)

Szocialis lakasok aranya a

P 2003 4,5% 26% 10% 7%
lakasépitésben

Housing Statistics in the EU (2005)

KORNYEZET

Véltozas - CO2 kibocsatas 1995-2002 -6,8%| 10,0%| -11,4% 4,0%

OECD Factbook 2005

Energiafogyasztasi tényez6 a

GDP-hez viszonyitva 2003 0,21 0,15 0,26 0,17

OECD Factbook 2005

LAKASPIACOK

Lakbéremelkedés & 2000-2003 9,6% 2,9% 9,9% 2,8%|Housing Statistics in the EU (2005)
Lakhatés relativ koltségei . e
(EU15=100) 2002 36,1 93,6 43,8 100,0|Housing Statistics in the EU (2005)
Lakbér/m? a szocidlis 2004 0,52 410 3,92|Housing Statistics in the EU (2005)
szektorban

Lakbér/m?* a magan 2004 2,36 4,50 6,18|Housing Statistics in the EU (2005)
szektorban

LAKASEPITESI FINANSZIROZAS / TAMOGATAS

Jelzaloghitel a GDP %-aban 2003 7.8%| 37.0%| 7.8%| 446% g%%%?g Statistics in the EU; Ecorys
Hosszulejaratu hitel kamata 2004 8,2% 3,4% Statistic Austria (2005)

A koltségvetés lakasceélu

kiadasai a 2002/03 GDP %- |2002/03 1,2% 1,6%|Ball, M. (2005), PRC (2005)
aban

4.2 EPITESI KOLTSEGEK FOGALOM MEGHATAROZASA

A 1.2.4-es fejezetben a 4 tablazatban kozolt ar a kovetkezéket
tartalmazza:

az anyagkoltséget (beszerzési aron),

az anyagok helyszinre szallitdsanak és rakodasanak koltségét,

az élémunka koltségét (munkabér és jarulékai),

a gepek, gépidd koltseget,

segédszerkezetek, ideiglenes épitmények kdltségét,

egyeb organizacioés koltségeket,

57




kovetett, altalanos koltséget,

nyereséget, melyben a vallalkozas tisztes haszna és kockazata realizalodik;

nem tartalmazza:

a tervezés, engedélyeztetés, tanadcsadas dijat,

a telek arat,
a finanszirozas koltségét,

a telekhataron tuli kdzmiépités, vagy k6zmii-hozzajarulas koltségét,
a tereprendezés és éplilet korlli munkak koltségét (kerités),
a lakéépuletben nem lakas, hanem egyéb kiegészité funkcid ellatasara épitett épitményrészek

koltségét (iroda, mihely, garazs),

a vallalkozéi hasznot, mely az értékesitésre épitett lakasok esetében jelentkezik.

25. tablazat U'| tobbszintes, tobblakasos épliletben 1&vé Ui lakas AFA nélkilli épitési koltsége

Telepuléstipus

Veszprém megye

Gyér-Moson-Sopron megye
Vas megye
Zala megye

Baranya megye
Somogy megye
Tolna megye

Borsod-Abauj-Zemplén megye
Heves megye
Négrad megye

Hajdu-Bihar megye
Jasz-Nagykun-Szolnok megye
Szabolcs-Szatmar-Bereg megye

Bacs-Kiskun megye
Békés megye
Csongrad megye

Budapest 192
Megyei jogu varos 162
Tdbbi varos 148
Kdzség 155
Osszesen 171
Teruleti egység

Budapest 192
Pest megye 159
Kbzép-Magyarorszag 184

Fejér megye 168
Komarom-Esztergom megye 138

Kdzép-Dunantul 156

Nyugat-Dunantul 159

Dél-Dunantul 154

Eszak Magyarorszag 157

Eszak-Alfold 157

1000 HUF/ nett6 m2

151

168
142
158

148
160
158

155
164
141

164
155
145

149
149
156

Dél-Alféld 152

Forras: KSH 2004
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4.3 LAKASMOBILITAS, KOLTOZES, A LAKASBERLETI SZEKTOR POTENCIALIS
JELENTOSEGE

A KSH 2005. évi, a lakasviszonyokat bemutaté tanulmanya szerint az 1999-es felvételhez képest
az elmult 4 évben 10%-kal novekedett a lakasvaltoztatast tervezdk aranya, 2003-ban a
haztartasok 30%-a foglalkozott ezzel a gondolattal. 12%-uk egy-két éven belll, 7%-uk harom-6t
év alatt szeretne Uj megoldast talalni, 10% késdbbre tervezi a koltdzést. Potencialis lakaspiaci
szerepléknek csak az 1-5 éven belll Iépni kivanokat tekintjik, ami 2003-ban mintegy 720 ezer
csaladot jelentett.

Az Onkormanyzati bérlakasokban az 1-3. jovedelmi Otddbe tartozé haztartasok

felUlreprezentaltak, mig a maganlakast bérl6k tdbbsége atlagos vagy azt kisség meghaladé
joévedelmi: a harmadik vagy a negyedik 6tddbe tartozik.

26. tablazat: Lakast bérld haztartasok a haztartasi jovedelem 6tddeiben

Jov_faqelml Onkormanyzati bérlakasban Maganszerpelytol bérelt
6tod lakasban
5. 12% 16%
4. 15% 32%
3. 25% 25%
2. 26% 15%
1. 22% 12%

Forras:  KSH: Lakasviszonyok az ezredfordulén (2005)

Az onkormanyzati bérlakasokban lakdk atlagos lakbére 6 ezer forint havonta, az 1 m?re jutd
lakbér 130 Ft. A maganbérleti lakasok piacan az arszinvonal ennek négy és félszerese: 590
Ft/m2. Egy bérelt lakas atlagos lakbére a felvétel idején 30 ezer Ft. (Mind az 6nkormanyzati, mind
a magantulajdonu bérlakasok kisebbek az atlagosnal: 48, illetve 53 m?-esek). A bérelt lakasokban
a lakbérnek a jévedelemhez viszonyitott aranya a tulajdonostél fliggéen nagy eltérést mutat. Az
onkormanyzati lakasok bérl6i atlagos jovedelmik 7%-at forditjak lakbérre, mig magantulajdon
esetén négyszer ennyit, 27%-ot.

A 2003-as KSH-felvétel adatai szerint a koltézni vagyok 23%-a elképzelhetének tartja, hogy
lakast béreljen, ha tamogatast kapna egy raszorultsagtél fliggd lakbér-tamogatasi rendszerben.
Az dsszes megkérdezett 76%-a kizarja ezt a lehetdséget; 62 % azért, mert ragaszkodik a sajat
tulajdonhoz, a tébbiek pedig bizonytalannak tartjak vagy egyéb okbdl haritjak ezt a megoldast.

A megkérdezettek tdbbsége azonban nem szanna ra 600 Ft/m2-nél, ami egy 50 m?-es lakas
esetében havi 30.000 Ft bérleti dijat jelentene. Osszehasonlitasképpen: piaci arakon szamolva ez
az dsszeg Budapest valamelyik jobb kerlletében 1évé atlagos alaptertletl (57m?-es) lakas havi
bérleti dijanak kozelitbleg felére lenne elég, természetesen tamogatas nélkul.

A lakastulajdon mint a generacidk kozott atorokithetd vagyon olyannyira fontos és értékes a
haztartasok szamara, hogy a bérleti format még az azt elfogadok fele (55%) is csak a sajat lakas
megszerzéseéig tartana fenn. Tovabbi 21% csak egy-két évet maradna, a cél azonban szdmukra
is a sajat lakas megszerzése lenne.
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A kovetkezd 6t évben kozel 130 ezer, azaz évente mintegy 25 ezer bérlakas irant lenne kereslet.
Mint lathattuk, az ezt igényldk kozil sokan lennének hajlanddéak a jelenlegi 6nkormanyzati
lakbéreknél jéval tobbet fizetni.

A lakasbérlést els6sorban a varosokban, f6ként a vidéki kisvarosokban éldk tartjak elképzel-
hetének. Az érintettek harmadanak egy-két gyermeke van, 6tddik meég gyermek nélkili
hazaspar. 13% az olyan esetek hanyada, amikor t6bb csalad vagy haztartas él egydutt, altalaban
azért, mert a szll6k rovidebb-hosszabb tavra kénytelen befogadni gyermekiik csaladjat. Hasonlo
aranyban szamolnak a lakasbérlés lehetéségével a gyermekiiket egyedil neveld szulék is.

Megoszlanak az elképzelések a lakas méretét illetden is. A potencialis bérlék atlagosan kisebb
alapteriletli lakasra gondolnak, mint a csak tulajdonszerzésre térekvék. A lakasbérletet
lehetségesnek tartok fele a csaladjaval egyitt, kézel 40%-uk egyedil szeretne koltdzni. A
tobbség hasznalt csaladi hazat szeretne, kdzel negyeduk valamilyen lakételepre koltozne, 10-10
szazalékuk pedig az Uj csaladi hazat vagy a varosi bérhazat részesiti elényben. A lakasbérletet is
megoldasnak tekinték kérében magasabb a lakotelepekre, varosi bérhazba vagy a tdbblakasos U
épuletbe koltdzni kivanok hanyada.

27. tablazat . A bérlakasba koltdzést lehetségesnek tartdk megoszlasa

Hajlando lenne bérlakasba koltézni?

igen nem
Haztartas-6sszetétel

Megosz | Atlagos megoszlas |Atlagos lakasnagysag,

las% lakasnagysag, nm % m?
Héazaspar gyermek nélkdl 21,9 67 17,3 72
Id6s hazaspar gyermek nélkul 3,9 54 8,7 68
Hazaspar 1-2 gyermekkel 29,6 71 30,6 82
Hazaspar 3-x gyermekkel 3,6 93 4,6 98
Egy szul6é gyermekkel 10,7 58 74 70
Egyedulallo személy 8,9 55 17,5 67
Csaladot nem alkoté személyek 8,6 61 6,1 64
Tdébb csalad vagy haztartas 12,7 62 7,9 83
Atlagosan 100 65 100 75

Forras: KSH — Lakasviszonyok az ezredfordulon, 2005
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