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Bevezetés

1 Bevezetés

Jelen anyag célja egy olyan bérlakas-épitési program felvazolasa, amely alkalmas lehet a
hatranyos helyzet(i varosi és vidéki térségek, hatarmenti teriiletek lakashelyzetének, a
mindségi és megfizethetd lakhatas hianyabdl eredd szocialis problémaknak a kezelésére,
egyuttal a lakasépités és a lakasdllomany mikdodtetése, ilizemeltetése révén
munkalehetdséget kindl az adott térségek lakosainak és vallalkozasainak.

Magyarorszagon a lakaspolitika az elmult kozel két évtizedben jelentds szakpolitikai
fordulatokon ment keresztiil, majd a koltségvetés nehéz pénziigyi helyzete miatt
gyakorlatilag marginalissa valt, amely nem kiszamithaté feltételeket teremtett az
épitésben és lizemeltetésben érdekelt piaci szerepl6k és a vasarlasban, megfizethet6
bérlakds megszerzésében érdekelt lakosok, haztartasok szamara. Jelen anyagban ezért
olyan modellt mutatunk be, amely meggy6z6désiink szerint biztos, kiszamithaté
viszonyokat eredményezne.

A lakaspolitika tartalma kapcsan sokszor felmertl, hogy mit érdemes tamogatni k6zpénz
felhasznalasaval: 4j lakasok épitését, hasznalt lakas vasarlasat - tekintettel a jelentds,
nem lakott allomanyra is -, a nem hasznalt lakdsok hasznositasat vagy magan, ill.
szocidlis bérlakdsok épitését? Magyarorszagon a bérlakdsok aranya nemzetkozi
osszehasonlitasban igen alacsony, amely 0sszefliggésben van a megfizethetd lakasok
hianyaval, a sulyos eladdsodottsaggal és az ebbdl adddd szocidlis problémakkal. A
bérlakas-épités kontextusba helyezése érdekében ezért az 1. fejezetben bemutatjuk a
bérlakas-épités nemzetkozi helyzetét, kiillon kitérve a megfizethet6 lakhatasra. A 2.
fejezetben oOsszefoglaljuk a hazai lakasallomany f6 jellemz6it, majd a kozcélu bérlakas-
szektor helyzetét. A 3. fejezetben bemutatunk két lehetséges bérlakas-épitési modellt és
egy bérlakas-épitési javaslatot, amely kapcsan - a hazai sajatossagok figyelembe
vételével - tamaszkodtunk a jelenleg legsikeresebbnek tekintheté osztrak bérlakas
modellre. A 4. fejezetben a bérlakas-épités finanszirozasi lehetdségeit mutatjuk be.
Tekintettel arra, hogy a bérlakas-épités korlatozott piaci megtériléssel jar és fontos
tarsadalmi célokat szolgal, kikeriilhetetlen a koltségvetési forrasok jelentés mértékl
bevonasa. A jelenlegi koltségvetési helyzetben ez elsésorban EU-s forrasok bevonasaval
képzelheto el, ezért részleteiben is bemutatjuk a jelenlegi és a kovetkez6 programozasi
id6szak vonatkoz6 szabalyait és az ezek mdédositasaval kapcsolatos javaslatokat.
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2.1 Alakaspolitikaval kapcsolatos szakpolitikai szempontok attekintése

Lakaspolitika - kompetenciak megoszlasa eurdpai szinten

A tagallamok nem ruhdztdk a4t az Eurdpai Uniéra a lakaspolitikdra vonatkozé
hataskoreiket. Ennek ellenére az Eurépai Unié miikodésérdl szélé szerzédés 4. cikke
alapjan az EU és a tagallamok tobbek kozott a kovetkezd teriiletek tekintetében osztjak
meg hataskoreiket:

Osztott hataskorok Relevans lakaspolitika témak
Gazdasagi, szocialis és tertileti kohézio — Az EU-rél sz0l6 Szerz6dés 158.
cikk
Szocialis politika —
Hiv. szerz. 153. cikk 1. j/ ,a tdrsadalmi kirekesztés Megfizethetd épiiletek
elleni kiizdelem”
Kornyezetvédelem — Fenntarthato6 épiiletek
Energia —

Hiv. szerz. 194. cikk 1. ¢/ ,az energiahatékonysag

és az energiatakarékossag, valamint az 4j és Energiahatekony épiiletek
megujulo energiaforrasok kifejlesztésének
elémozditasa”

A hajléktalanhelyzettel kapcsolatos véleményében ugyanakkor az Eur6pai Gazdasagi és
Szocialis Bizottsag hangsulyozza a lakhatashoz val6 jogot ,..noha az Eurépai Uni6 a
lakaspolitika teriiletén nem rendelkezik kifejezett hataskorrel - tekintettel a
lakaspolitikanak az Eurdpai Uni6 fent emlitett nagy politikai céljainak (gazdasagi
stabilitds, az éghajlatvaltozas elleni kiizdelem és tarsadalmi befogadas)
megvalositasaban jatszott jelent0s szerepére, az Eurdpai Uni6 miikodésérdl szolo
szerzddés 9. cikkében foglalt horizontdlis szocialis zaradékra és az Alapjogi Charta 34.
cikkére -, vildgossa kell tenni, hogy az eurépai politikdk hogyan fejtik ki hatasukat a
lakhatés tertiletére;”

Ezért a szubszidiaritas elvének tiszteletben tartasa mellett is sziikség mutatkozik arra,
hogy az EU politikailag és pénziigyileg egyarant fokozottan tamogassa a megfizetheto,
energiahatékony és fenntarthato épitéseket.

A kiilonb6z6 EU-intézmények mar tobb alkalommal targyaltak a lakaspolitika kérdéseit:

e Eurodpai Parlament, Varosfejlesztési Szolgalatkozi Csoport (Urban Intergroup)
o pl. parlamenti kérdések a szocidlis lakhatasi politikdra vonatkozdéan
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e Eurodpai Bizottsag
o pl. kozszolgaltatas formajaban nyujtott allami tamogatas
e Tanacs
o pl. a Tanacs kovetkeztetései a roma-integracié elémozditasara vonatkozéan (->
nem megfeleld lakaskorilmények)
e Eurodpai Gazdasagi és Szocialis Bizottsag
o pl. sajat kezdeményezésli vélemény: ,A hajléktalansag problémaja”
e A Régiok Bizottsaga
o pl. sajat kezdeményezésli jelentés: ,Egy eurdpai szocialis lakhatasi menetrend
felé”

Lakasépitések Eurépaban

Az eurédpai lakossag - els6sorban a migracié miatt — gyarapszik. Az ] lakdsok iranti
igény azonban nem csak a népesség gyarapodasaval, hanem egyéb tarsadalmi
jelenségekkel is Osszefliggésben all: a csalddok szétesésével, a sziiletéskor varhato
magasabb élettartammal, a tobb generaciés haztartasok szétbomlasaval, valamint az
egyszemélyes haztartasok jelent6s gyarapodasaval. A kis haztartasok szama
folyamatosan novekszik Eurépaban. Mindezek ellenére (a 2011-es adatoknak a 2007-es
adatokkal torténd dsszehasonlitdsa alapjan: Euroconstruct-adatok, 2011. november)
szinte valamennyi eur6pai piacon nagyon csekély szamban indulnak lakasépitések. Az j
lakasok hidnya a lakhatasi koltségek novekedését eredményezi, az egyének és csaladok
pénziigyi ereje azonban - az EU-ban jelenleg uralkodé gazdasagi allapotoknak
koszonhetéen - egyre csokken. Az, hogy a fiatal (els6 lakasukat vasarld) csaladok
jelenleg nagy nehézségek aran tudnak csak pénziigyi forrasokhoz, hitelhez jutni, szintén
kedvezétleniil befolyasolja az tjlakas-épitések szamanak alakulasat. Osztonézni kell
tehat az 4j lakasok épitését, hogy a lakhatas és megélhetés megfizetheté maradhasson.

Az eurdpai épitoipar teljesitménye 2007 dta

Performance of the

construction sector /since 2007

DK: - 62 %

struct 11/2011; rates of change reflect housi arts 20
(Germany; building permits 2011 ys. 'ﬁ
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Az egy haztartdsban él6 személyek dtlagos szdma, alapul véve a hdztartdsok szdmdt és a
teljes lakossdgot. (Euroconstruct-adatok, 2011. november)

1990 1995 2000 2005 2010
BG 2,936 2,81 | 2,716 2,63 2,6
DK 2,27 2,22 2,19 2,168 2,2
F 2,632 2,537 | 2,453 2,418 2,4
DE 2,293 2,215 | 2,158 | 2,099 2
I 2,886 | 2,736 | 2,633 2,614 2,5
SP 3296 | 3,095| 2,875 2,895 2,9

Egy haztartasban él6 személyek atlagos szama
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Az épitési és lakasépitési szektor jelentosége

Az épitési szektor teljesitménye a gazdasdgi vdlsdg elétt, 2000-2007

COnsite Construction | Professional
construction | materials construction
producers | services

Annual increase | 4% 1% 5%

in number of

enterprises

Annual increase | 3% 1% 4%

in number of

employees

Forrds: Tiles and Bricks Europe

Az épitési szektor - beleértve az ujlakas-épitéseket és a felujitasokat is - jelent8sen
hozzajarul a foglalkoztatashoz, a GDP-hez és a kornyezetvédelemhez. Az agazat stabilan
tartasa, illetve Ujbdli megerdsitése fontos tdmaszat képezi ezért a gazdasagi nehézségek
elleni kiizdelemnek és a klimavaltozassal kapcsolatos célok elérésének. Az ujlakas-
épitéseket 0sztonzo intézkedéseknek szamos kedvez6 hatdsa van:
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a.  Foglalkoztatasi hatasok
o az 0sszes foglalkoztatas kb. 15%-a az épitési szektorhoz kapcsolddik,

o az épitési szektor foglalkoztatasanak kb. 40%-a a lakasépitéshez és -felujitashoz
kapcsolodik,

o az épitési szektorba torténd 1 milliard eurds beruhazas 12.000 4j munkahelyet
teremtene - ez 25 %-kal nagyobb foglalkoztatasi hatas, mint a maganfogyasztas,
és Kkétszer nagyobb, mint az export esetében. Igy a lakasépitésekbe torténd
beruhézas helyi munkahelyeket hoz létre. Evi 10.000 j lakas felépitése mintegy
44.000 embernek ad munkat.!

b.  Gazdasagi hatasok

o Alakasépitésbe fektetett kozpénzek esetében kival6 megtériiléssel lehet szamolni
a kiiléonb6z6 adoknak és a munkanélkiiliség csokkenésébdl szarmazé hasznoknak
koészonhetben.

c.  Kornyezeti hatasok

o Az energiahatékonysagi célokhoz kotott lakasépitési tamogatasok hathatos
segitséget jelentenek a klimavaltozassal kapcsolatos célok elérésében.

A lakhatashoz valé jog

A hajléktalansag problémajarol szo6l6 sajat kezdeményezésli véleményében az Eurdpai
Gazdasagi és Szocialis Bizottsag kiemeli a lakashoz jutas jogat: ,Az Eurdpai Unié Alapjogi
Chartdjdnak 34. cikke a kévetkezbképpen rendelkezik: ,(3) A tdrsadalmi kirekesztés és a
szegénység lekiizdése érdekében az Unid |...] elismeri és tiszteletben tartja a jogot a tisztes
megélhetést célzé szocidlis tdmogatdsra és lakdstdmogatdsra mindazok esetében, akik
nem rendelkeznek az ehhez elégséges pénzeszkozikkel”, valamint kimondja, hogy ,a
szocialis lakhatds ambiciézus politikdjanak figyelembevételéhez megvan az eurdpai jogi
eszkoztdr (szerzédések, chartdk, nemzetkézi szovegek). Emellett az Unié koordindlhatnd a
feliilvizsgalt Eurdpai Szocidlis Charta tagdllamok dltali ratifikdldsdt dszténzo
intézkedéseket.[...]| Egy dtfogd lakhatdsi politika Eurépdban azon nagy munkdk kozé
tartozna, amelyek munkahelyeket és jolétet teremtenek, ez a kettd pedig tovdbbra is az
eurdpai szerzédések célkitiizései kézétt szerepel.”

A Régidk Bizottsaga ,Egy eurdpai szocialis lakhatasi menetrend felé” cimd sajat
kezdeményezésli véleményében hangsulyozza, hogy ,a nem megfelelo lakhatdsi
kériilmények jelentés hatdssal vannak az egészségre, és hogy a lakdsok mindségének
javitdsa segit megeldzni a zsufolt, tiil nedves, hideg, rosszul szell6z6 lakdsok dltal a lakok
egészségére gyakorolt negativ hatdsokat; hozzdteszi, hogy a lakdsnélkiiliség a stressz és a
rossz kézérzet forrdsa, ami hdtrdnyosan befolydsolja az egyének, a csalddok és a

tdrsadalom életmindségét, egészségét és jolétét.”

1Forras: a Novekedéskutato Intézet munkacsoportjanak a TLE megbizasabdl késziilt tanulmanya: A magyar épitéipar-
Agazati Kapcsolatok Mérlegének elemzése, 2004
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Szocialis felel6sségvallalas: a Strukturalis Alapok felhasznalasa a kevésbé fejlett
régiokban

Az épililetekre vonatkoz6 ujabb jogszabalyi koévetelmények mar a koérnyezeti
szempontok komolyabban vételét tiikrozik. Ezek a kovetelmények végsd soron jobb
életkorilményeket eredményezhetnek, mindazonaltal kérdéses, hogy mindez
megfizethetd lesz-e az EU teljes lakossdga szamara. Egy atfog6 lakastiigyi politikanak a
,nem élhetd” lakhatasi kortiilmények elkeriilésével a jobb integracié megval6sulasat kell
el6segitenie. Ezért - a tarsadalmi kirekeszt6dés megel6zése érdekében - a gazdasagilag
kevésbé fejlett régiokban elérhetévé kell tenni a Strukturalis Alapokat az 4j, modern és
energiahatékony épitések szamara.

Megfizethetdség: lakashiany a viragzo régiokban

Az j lakasok irdnti igény a varosias régiokban jelentkezik, ahol a lakossag jelentds része
él és dolgozik. Ezért a Strukturalis Alapoknak nem csupan a kevésbé fejlett térségek
szamara kell elérhetévé valniuk, hanem valamennyi EU-tagallam varosfejlesztési
projektjei szamara is. Igy példaul varosias térségek uj Keriileteihez kapcsolhatnanak
lakasligyi projekteket a lakhatds megfizethet6ségének fenntartdsa érdekében. A
lakasépités a fels6bb piacokon tjraindult mar, de az als6bb piacok tekintetében Eurédpa-
szerte aligha. Az Uj lakasok iranti igény tovabba a turizmussal érintett régiokban, a helyi
lakosok részérol is jelentkezik.

Szocialis felel6sségvallalas: Altalanos Gazdasagi Erdekii Szolgaltatasok

Kedvez6 fogadtatasra talalt az Eurdpai Bizottsag azon dontése, amely a szocialis
lakhatasi projektek allami tAmogatasat mentesitette a bejelentési kotelezettség alél. A
szocialis lakhatasi politikanak azonban ezen a ponton is tul kell 1épnie, és valamennyi
EU-tagallamban altalanos gazdasagi érdekl szolgaltatasként kell elismerést nyernie. A
tagallamok szocidlis felel6sségvallalasatol fligg, hogy polgaraiknak megfizethet6
lakhatasi feltételeket biztositsanak. Az EU ebben jogalkotdsa, irdnymutatasa és
forrasainak szocialis lakhatasi projektek részére torténd elérhet6vé tétele révén tud
segitséget nyujtani.

Uj épiiletek: az 4j jogszabalyi kovetelmények 1j finanszirozasi lehetéségeket
kivannak

Az épililetek energiahatékonysagarol szolé iranyelv (EPBD, Energy Perfomance of
Buildings Directive) kivanalmai szerint ,a tagdllamok biztositjak, hogy 2020. december
31-ig valamennyi uj éplilet kézel nulla energiaigényti éplilet legyen.” Kornyezeti
szempontbdél az EPBD-kovetelmények jo iranyba mutatnak, de kétséges, hogy
teljesitésilik gazdasagilag megvalésithaté lesz-e valamennyi EU-tagallamban. Ezért az EU
fokozott tamogatasara van sziikség: a Strukturalis Alapok maradjanak elérhetéek az
energiahatékony feltjitdsok szamara, de egyidejlileg valjanak elérhetévé az
energiahatékony Uj épitések szamara is.

Feldjitas
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Az épiiletek feldjitdsanak fontos hatdsa van energiahatékonysagukra nézve. Udvozoljiik
az Euroépai Bizottsdg azon szandékat, hogy Strukturdlis Alapokat iranyozzon eld
energiahatékonysagi projektekre. Sok eurépai varost alkotnak régi, rehabilitaciora
szorulé épililetek. Ezen épiiletek esetében a hdszempontu feldjitas vezethetne el a
rehabilitaciohoz.

Ujraépités

Bizonyos esetekben tovabba - a kornyezeti és gazdasagi szempontokat is figyelembe
vevd koltség-haszon elemzések alapjan - az épililetek hészempontu feltjitasat és
atalakitasat a lebontassal-ujraépitéssel azonos moédon kellene kezelni. Ujraépités
esetében az energiahatékonysagi feldjitds szamara rendelkezésre allo Strukturalis

Alapokat elérhetévé kellene tenni az 0j energiahatékony épitések szamara is. Az
Ujraépitést tehat felujitasként kellene kezelni.

Energiahatékonysagi és fenntarthatosagi kritériumok

A finanszirozast energiahatékonysagi és fenntarthatdsagi kritériumokhoz kellene kotni,
ahogy az mar tobb EU-jogszabalyban is felmeriilt. Ez jelentésen hozzajarulna a
klimavédelmi célok eléréséhez és a fosszilis energiahordozoktol valé filigghség
csokkentéséhez.

2.2 Lakasépitési keretfeltételek / teljesitmények EU-6sszehasonlitasban

Lakdsépitési indikdtorok 2011

Orszag AT DE FR PL cz HU BG RO
Lakossag 8417| 81,800| 63,092| 38081 10,504| 9982| 7,370| 21,400
(millio6 f6)
GDP (Mrd. EUR) 2 1

300712 (o0 g0c | gosg3| 370013| 154913| 100,513 | 38483 | 136479
(G]?UPR)/ lakossag | 3o o017 31428| 31646| 9716| 14748 10069| 5222| 6378
Epitési 43100| 200100| 507700| 184100| 39700| 12500| 12300| 50210
engedélyek (db)
Epitési engedély
/1000 lakos 5,12 2,45 8,05 4,83 3,78 1,25 1,67 2,35
Ujépitésii
lakasatadasok 38400| 160000| 336000| 131100| 28600 12700| 14200| 52900
(db)
Lakasépités /
1000 oo 456 1,96 5,33 3,44 2,72 1,27] 1,93 2,47
Lakasépités %
2011 91,43| 6457| 10338| 121,28| 8854| 2893| 171,08| 17575
(2004=100%)
Lakasallomany 4059| 37,920| 32,699| 13,665 4359 | 4383| 3,820 8,464
(millio db)
Lakasépités (a
lakasallomanyh 0,95 0,42 1,03 0,96 0,66 029| 037 0,63
oz képest %)

Forrds: Euroconstruct June, 2012, KSH Tajékoztatasi Adatbazis - www.ksh.hu
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A lakasépitési adatok 6sszehasonlité elemzése alapjan megallapithat6, hogy Bulgaridban
és Magyarorszagon mas tagallamokhoz képest kiugréan alacsony az 1000 fére esd Uj
épitési engedélyek szama, az Gjépitésii lakasok szama és az 1000 f6re es6 lakasépitések
szama - azonban amig Bulgariaban a valsag el6tti id6szak referencia-évének tekinthetd
2004-es évhez képest nétt az épitések szama, aranya, addig Magyarorszagon dramaian
csokkent. Ugyancsak alacsony a lakasépitések aranya a lakasallomanyhoz képest, ami a
lakdsallomany lassabb meguijuldsat, a nem korszer(i lakasok nagyobb aranyat és az
elavult épililetek nagyobb lizemeltetési, feltjitasi koltségét és kockazatat is magaban
hordozza.

Orszag AT DE FR PL CZ HU BG RO

Ujépitésii

247 325 108
lakasatadasok (db, 42 000 32300 | 43900 8300 | 30100
2004) 800 000 100

Forrds: Euroconstruct, 2011. junius

Epiiletdllomdny - a lakdshaszndlat jogviszonya alapjdn (2008)

Orszag AT DE FR PL CZ HU BG RO
Tulajdon (%) 56 42 57 62,4 47 92 95,6 9%
Bérlet privat (%) 17 53 22 8 17 3,3 0 0,7
Szocialis,

tamogatott 23 5 17 10 17 3,7 3,1 2,3
bérlakasok (%)

Egyéb lakasok (%) 4 4 19,6 19 1 1,3 1

Forrds: CECODHAS: Housing Europe Review 2012

Az épiiletallomany elemzése alapjan megallapithatd, hogy Bulgariaban, Magyarorszagon
és Romaniaban az atlagosnal joval magasabb, 90% feletti a magantulajdon aranya, a
szocialis beérlakasok aranya ugyanakkor rendkiviil alacsony - mindez parosul az
atlaghoz képest fejletlenebb gazdasaggal, alacsony novekedéssel és romld
életkorilményekkel.

Piaci lakdshitel kamatok THM (%), 2012.

Orszag AT DE FR PL CZ HU BG RO
THM % (k

HM % (kamat + 3,4 4,0 44 7,0 45|  12% 8,8 9,5
koltség)

Forrds: TLE

Az 1j épitéseket és a beruhdzasokat altaldban, ill. a lakhatds koltségét (a jelzalog-
hiteleken és a bérleti dijon keresztiil) meghatarozza a piaci lakashitel-kamat, amely
Messze Magyarorszagon a legmagasabb, altaldban pedig az eurdt hasznald, stabil
gazdasagokban alacsonyabb. A rossz gazdasagi helyzet Kelet-Kozép-Eurépa egyes
orszagaiban tehat a magas kamatszint miatt alacsony beruhazasi kedvvel és magas
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lakhatasi koltséggel parosul, azonban a regiondlis kiilonbségek jelentések - a
magyarorszagi kamatszint lényegesen nagyobb a tobbi tagallaménal.

Lakdsépités, lakdsfelijitds AFA (%)

Orszag AT DE FR PL CZ HU BG RO

Anyag 23% 27% 20%
Lakasépités

Munkadij 23% 27% 20%
Lakasépités Anyag 8%* -
(szocialis) Munkadij 8%* -

Anyag 23% 27% 20%
Lakasfelujitas

Munkadij 23% 27% 20%
Lakasfeldjitas | Munkadij 8%* -
(szocialis) Anyag 80p* -

Forrds: TLE
* 150, illetve 300 m? alapteriiletig a lakasok és hazak épitésének, feldjitasanak AFA-ja 8%.

A kamatszint mellett az AFA szint egyértelmii hatassal van a lakasépitések szamara -
egyes tagallamokban ugyanakkor a szocialis lakasok esetében kedvezébb AFA-kulcsot
alkalmaznak!

2.3 A megfizetheto lakhatas kérdéskorének attekintése

A megfizethet6 lakhatas kérdéskorével azért foglalkozunk kiilon is, mivel a bérlakasok
épitését els6sorban a megfelel6 mindségli és egyuttal megfizethet6, a tarsadalmi
leszakadas megel6zésére alkalmas lakasallomany hianya indokolja.

Azaltal, hogy a jelenlegi pénziigyi valsag egyre nagyobb terhet r6 az eurdpai
haztartasokra, a lakhatas megfizethet6sége novekvd aggodalmakat ébreszt szerte
Eurépaban. A megfizethetd lakhatashoz valé hozzaférés a 2012. évi Eves Novekedési
Jelentés prioritdsai kozott szerepel. Hasonldéképpen, az Eurépa 2020 Stratégia
elérehaladasi jelentése is kiemeli, hogy a lakhatas koltsége és mindsége az életmindség
meghatarozo elemei, kiillonos tekintettel a szocialisan hatranyos helyzetli emberekre.

Atlagosan az eurépaiak 33,8%-a érzi ugy, hogy a lakhatas aranytalan kéltségekkel jar
szamara. A leggyakoribb visszajelzés az, hogy a lakhatas megfizethet6sége jelentdsen
romlott az 5 évvel ezel6tti dllapothoz képest és tovabbi romlast varnak e tekintetben.
Megfeleld lakhatast talalni elfogadhat6 aron kiilondsen nehéz a nagyobb varosokban és
agglomeraciokban.

A lakhatds atlagos koltsége Eur6paban a rendelkezésre all6 jovedelem 22,5%-at teszi ki.
A szegényebbek korében ez az arany 41% és a szegénységi kiiszob alatt és felett él6k
kozotti szakadék novekszik. 2010-ben az eurdpai haztartdsok 10%-a, ezen beliil a
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median jovedelem 60%-a alatt él6k 40%-a, rendelkezésre all6 jovedelmének tobb, mint
40%-at koltotte lakhatasra.

A lakhatds megfizethetségének romlasa tikrozi a lakasarak és bérleti dijak
novekedését az elmult 10 évben, a ndvekvd energia-koltségeket és a lakhatasi valasztasi
lehetdségek sziikiilését, kiilonos tekintettel a megfizethetd bérlakasokra.

A roml6 megfizethetdség azonnali kdvetkezményei a haztartasok eladdsodottsagaban és
a Dbérlei dij-fizetési, ill. jelzdlog-kolcson torlesztési nehézségekkel rendelkezd
haztartasok szamaban jelentkezik. Mindemellett az energia-szegénység jelensége is
elterjedt, becslések szerint 52 millié eurdpai lakos nem tudja megfelel6en fliteni lakasat.

Annak ellenére, hogy a lakhatas megfizethet6ségével kapcsolatos helyzet romladsaban
konszenzus mutatkozik, a megfizethet6ség meghatdrozasa tagallamonként valtozik. A
legelterjedtebb nézet, hogy azok a haztartasok, akik jovedelmiik tobb mint 30%-at a
megfeleld lakhatas biztositasara koltik, megfizethet8ségi problémaval rendelkeznek. Az
Eurostat meghatdrozasa szerint egy haztartds tulterhelt, ha az 0Osszes lakhatassal
kapcsolatos koltsége (ideértve a bérleti dijat, a jelzalog torlesztést, a kozlizemi dijakat) a
rendelkezésre all6 nettd jovedelem tobb, mint 40%-at teszik Ki.

Az Eurostat Jovedelmi és Megélhetési Feltételek (SLIC) felmérésében a megkérdezettek
33.8%-a valaszolta azt, hogy jovedelmének aranytalanul nagy részét teszik ki a lakhatasi
koltségek.

Ezt tiikrozi az Eurobarometer 2011-es, a tarsadalmi kozérzetrdl készitett felmérése,
amely a lakhatas megfizethet6ségét egy -10 és + 10 kozotti skalan -3.3 pontban
hatarozta meg. Az 5 évvel ezel6tti helyzethez képest 60%-al rosszabb értéket adtak a
valaszadok és a kovetkezd 1 évre az érték 33%-os romlasat vartak.

A lakhatas megfizethet6ségének mutatoi

A lakhatds koltsége a rendelkezésre dllé jévedelmen beliil (%)

70.0

60.0

" Teljes nepesség " Szegénység altal veszélyeztetett népesseg

Forrds: SILC

Osszességében, amig a lakhatas kéltségei az EU 27 vonatkozasaban a jévedelem 22.5%-
at teszik ki, a szegénység altal érintett tarsadalmi csoportoknal ez 41%. A median



Az EU lakashelyzetének 6sszefoglal6 jellemzése

jovedelem 60%-a felett és alatt él6k kozotti rés az elmult években ezen feliil ndvekedni
latszik.

Lakhatdsi koltség a rendelkezésre dllé jévedelem ardnydban (%)

400 M

350
300
250
?22 T — e 3 MedliD jovedelem 60%-a felett
100
i

un T T T T T 1
2005 2006 2007 2008 2009 2010

=== amedian jovedelem 60%-a alatt

Forrds: SILC

A lakhatdsi koltség dltal tulterhelt hdztartdsban él6k ardnya (2010)
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Forrds: SILC

2010-ben az eurodpai haztartdsok 10%-a és a szegénység altal érintettek 36.9%-a
koltotte jovedelmének tobb, mint 40%-at lakhatasra.

A lakhatas koltségeinek emelkedése részben tiikrozi a lakasarak novekedését az elmult
egy évtizedben. A valsag el6tti mintegy 9 évben kiillondsen meredek és hatarozott volt a
lakasarak emelkedése. A bérleti dijak emelkedése ugyancsak hozzajarult a lakhatasi
koltségek altalanos emelkedéséhez, de kisebb mértékben, mint a lakasarak emelkedése,
a legtobb tagallamban ugyanis a bérleti dijak kisebb mértékben emelkedtek, mint a
lakasarak.
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Nominalis lakdsdarak vdltozdsa 1996-2010
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Forrds: European Mortgage Federation, HYPOSTAT

A lakhatds megfizethet6ségének elemzésekor a lakasszektor strukturajat is elemezni
kell. A 80-as évek Ota a lakhatas tipusainak strukturajaban valtozas kovetkezett be a
tulajdon javara és a bérleti jogviszony kardara, kiilonos tekintettel a szocidlis bérlakdsok
aranyara, amely a megfizethet lakhatas hidnyahoz vezetett. A megfizethetd lakhatas
hianya és a lakhatasi opciok kozotti valasztasi lehet6ség sziikiilése feltételezi a lakaspiac
hosszutavu stabilitdsdnak hidnyat és a szegényebb haztartdsok szamara nehezebbé teszi
a megfelel6 és megfizethet6 lakhatas megtalalasat.

A lakhatds tipusainak megoszldsa az EU 27 viszonylatdban (%)
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A novekvd lakasarak és a tulajdon részaranyanak névekedése szamos eurdpai haztartas
szamara talzott mértékd eladoésodottsagot eredményezett. Az eurdpai népesség 26%-a
rendelkezik idore nem fizetett jelzalog-kolcson tartozassal. Az Eurdpai Jelzalog
Szovetség szerint a jelzalog-hitelek atlagos GDP-hez viszonyitott ardnya az 1998-as
32%-r01 52,4%-ra n6tt 2010-re.
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Jelzdlog-hitelek értékének ardnya a GDP-hez viszonyitva
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Forrds: European Mortgage Federation

Egyuttal egyre tobb haztartds szembesiil azzal, hogy a jelzalog vagy a bérleti dij fizetési
problémat okoz szamara.

Fizetési nehézséggel kiizdb személyek ardnya (2010)
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3 A magyarorszagi lakasallomany f6 tulajdonjogi, fizikai
jellemzdinek bemutatasa

3.1 Alakasépités helyzetének attekintése

A valsag el6tti 90 évben atlagosan évi 43.000 lakas épiilt Magyarorszagon. 2011-ben
minddssze 12.655 lakas 1étesiilt, ez 71%-o0s csokkenés az elmult 90 év atlagahoz képest.
2013-ban pedig mindéssze 7.293 1j lakas épiilt, ami az elmult 100 év legalacsonyabb
adata.

Epitési lakdsok szdma 1921-2013

99588 db
(1975)

10560 db
(2012)

43913db
(2004)

17874 db
(1933)

13251 db |
19287 db 7293 db
(1999) (2013)
el EE—

1921 1925 1929 1933 1937 1941 1945 1949 1953 1957 1961 1965 1969 1973 1977 1981 1985 1989 1993 1997 2001 2005 2009 2013

Forrds: KSH Gazdasigi viligvalsig . vildghabori B swocislisiatervgaaasig Piscoudasigraittéres ) Eltigsio g Pénzigyiviisig
(1930-1535) (1535-1542) ) (1545-1589) (1590-2004) (2004169 (2008180

Forrds: KSH Tajékoztatasi Adatbazis - www.ksh.hu/tle

1949-1989 kozott tobb mint 2,5 millié lakas épiilt fel, ezek koziil 800 ezer az iparositott
technologiaval készilt ,panel” lakas. A szocializmus alatt épiilt a jelenlegi magyar
lakasallomany 59%-a. Ennek a lakadsallomanynak a miszaki allapota hosszu tavu
felujitasi, illetve Ujjaépitési beavatkozasokat igényel (életciklus/ energiahatékonysag /
lakasnagysag / lak6kornyezet).

A rendszervaltast kovetéen a lakasallomany tilnyomoé része (92%) magantulajdonba
kertilt. A gazdasagi atalakitas nehézségei, valamint az allam kivonulasa a lakastigybdl
1999-re mélypontra (19.287 db) juttatta a lakasépitéseket. A privatizalt lakasallomany
tervszerli rekonstrukci6éja elmaradt. A 2001-ben bevezetett allami lakdstdmogatasok
(kamattamogatas, vissza nem téritendd tamogatas (szocpol), adokedvezmények)
hatasara 2004 évben a lakasépitések szama megkozelitette a 44 ezret. A kdzponti
koltségvetés lakastigyi kiadasai 2004-ben megkozelitették a GDP 1%-at. A koltségvetési
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kiadasok meghataroz6 részét a hasznaltlakasok megvételére és Uj lakasok épitésére
felvett lakossagi kolcsonok kamattdmogatasa tette ki.

A kamattamogatasokra koltott 0sszegek novekedése miatt a koltségvetés a tamogatasi
politika mérséklésére kényszertlt. A 2008-as pénziigyi valsag hatasara az épitéseket
0sztonzé allami tamogatasi rendszer gyakorlatilag megsziint. A leépiil6 épitésgazdasag
jelentdés munkanélkiiliséget eredményezett.

A fentiek alapjan a hazai lakaspolitika kapcsan az alabbi kovetkeztetések vonhatok le:
= Az 3llami lakaspolitika alapvet6en meghatarozza a lakasépitéseket
= Atisztan piacgazdasagi koriilmények nem jelentenek megoldast
= Kiszamithatdsagra, kisebb ingadozasra lenne sziikség (mindség / ipari
kapacitasok kihasznaldsa / munkahelyek)

Lakdsépitési indikdtorok 2004-2011

Indikator 2004 2011 Valtozas
Lakossag (f6) 10116 742 9985722 -1,29%
GDP (Mrd HUF) 20 665 27 189 31,57%
Fogyasztoéiar-index (%) 100% 139,28% 39,28%
Uj épitési engedélyek (lakas, db) 57 459 12 488 -78,26%
Elkésziilt 4j lakasok (db) 43913 12 655 -71,18%
Elkésziilt Uj lakasok / 1000 lakos 4,34 127 70,73%
(db)
Leikésépitéseknél foglalkoztatottak 175 652 50 620 71,18%
(f6)*
Allami tdmogatas (Mrd HUF)** 204 126 -38,23%
Allami tdmogatas / GDP (%) 0,99% 0,47% -52,52%
Eov hi . uté elek

gy haztartasra Juto elektromos 184 644 324 977 76%
energia, fitési koltség (HUF /év)
Lakasépitési koltségek (HUF ,

akasepitési koltségek (HUF/nm 139 300 184 600 32,51%

brutto)

Forrds: KSH Tajékoztatasi Adatbazis - www.ksh.hu
* Annak a feltevésével, hogy egy lakas épitése 4 fének ad munkat egy éven keresztiil az épitésgazdasagban.

** A tAmogatasok 2004-ben a foly6 évet érintették. A 2011 évi koltségvetési kiadasok nagy része a korabbi
években felvett lakascéli hitelek kamattdmogatasara megy. Forras: Allami Szamvevészék, Koltségvetési
torvény.

A 2000-es évek elején a HUF alapu piaci lakashitelek kamata 16% kortil volt. Az allam
jelentés kamattamogatast vezetett be a forintban nyujtott lakashitel kamatanak
csokkentése érdekében. Cél a 6%-9% kozeli kamatszint volt.
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2004-t6]1 az allamilag tamogatott lakashitelek fokozatosan visszaszorultak és a
kedvez6bb kamatozdsti CHF hitelek Kkertiltek el6térbe. Ezek kamata éves szinten 4%
koriil mozgott. A deviza alapu hitelek lettek a meghatarozoak a lakashitelezésben.

2011-ben a haztartdsok 15,2%-nak volt lakascélu jelzdloghitele. A lakascélu
hitelallomanyban a devizaalapu hitelek aranya 63% volt. A devizaalapon nyujtott
jelzalog-alapu hitelek esetében a CHF/HUF arfolyam 2010 nyara 6ta a koélcsonok
felvételekor érvényes arfolyamszinteknél 30-50%-kal magasabb. A CHF-alapu hitelek
atlagos torleszt6-részletei 2011 évben a korabbi torlesztoérészleteknek atlagosan 1,4-
1,8-szorosat tették Kki.
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Az allam kivonulasa a lakasiligybdl kockazatos lakasfinanszirozasba engedte a
lakossagot. A devizaalapud lakascéld jelzdloghitelek tobb mint 20%-nal torlesztési
problémak alltak fenn 2011-ben.
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A magyar lakasépitési krizis kihatasai

A lakasépitések jelentds foglalkoztatasi hatassal jarnak. A lakasépitési koltségek
hozzavetdleg 40%-a jelentkezik Afa, személyi jovedelemadé, TB jarulék bevételként az
allamndal. A magyar gazdasagpolitika egyidejlileg fontos célkitlizése a maastrichti
kritériumok teljesitése, valamint a gazdasag élénkitése. A koltségvetési szigor és a
gazdasagélénkités kozotti ellentmondast az unids fejlesztési forrasok optimalis
felhasznalasa oldhatja fel.

A lakasépitések tamogatasara forditott 6sszegek 20%-o0s tamogatas intenzitas mellett
mar érdemiek lennének, mintegy 6tszords multiplikalé hatassal. Célszer(i lenne az allami
vissza nem téritendé tamogatasok felsé hatarat az Afa dsszegében meghatarozni. Az
uniés pénzekbdl lakdsalapot kellene létrehozni, amely kamatmentes, vagy alacsony
kamatu kolcsont nytjtana az uniés célokkal egyezd lakasépitésekhez, feltjitasokhoz.

Maastrichti kritériumok

Koltségvetési Brutto
egyenleg allamaddssag
Kategoriak Inflacio Kamatlab
a GDP a GDP
aranyaban aranyaban
Ref ' értékek
ererencia erteke max. 3,0% max. -3% max. 60% | max.7,7%
(2011)
Magyarorszag értékek
3,99 4,3%* 80,69 7,69
(2011) & 3% & %

* Egyszeri bevétel miatt pozitiv egyenleg.

A lakasallomany helyzetének attekintése

Magyarorszagon 2009. januar 1-jén 4,3 milli6 lakas volt .A magyar lakasallomanyban az
1-3 lakasos épiilettipus a dominans: csaladi hazban, illetve hagyomanyos hazban
talalhat6 a lakasok csaknem 64%-a, kozel 2,7 millié csaladi haz. A lakasok 19% -a, kozel
800 ezer db iparositott technolégiaval épilt ,panel” lakas, tovabbi 17% egyéb
tobblakasos épiilet (tobb mint 700 ezer hagyomdanyos varosi bérhaz, zoldovezeti
épiiletek). A KSH legutébbi adatai alapjan a magyarorszagi lakdsmegoszlas az alabbi
abraval jellemezhetd:
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Figyelemre méltd, hogy a lakotelepi lakasok aranya nem a févarosban (35%), hanem a
megyeszékhelyeken a legmagasabb (43%), amire az 1970-es és 1980-as évek ide
koncentral6do lakotelep-épitése szolgal magyarazattal. A 2000-es évek elején az épitett
lakasok kozel 50%-a csaladi haz, és 349%-a tobb szintes, haromnal tébb lakasos
tarsashaz, a tovabbi 16%-ba tartoznak a csoporthazas, laképarki, valamint a meglévé
lakasokban épitett 4j lakasok - pl. tet6tér beépitések.

Osszességében a lakasallomany 25 szazaléka szarmazik még az 1945 elétti id6kbél,
nagyjabol kétharmada pedig a szocializmus 45 évének produktuma. A mai
lakasallomany mintegy 13%-a épiilt a rendszervaltas utan.

A varosi bérhazak, a hagyomanyos paraszthazak és a tanyaépiiletek tobb mint fele a
masodik vilaghaboru el4tt épiilt, 0j alig van kozottiik, mig a tarsashazi lakasoknak 11, a
csaladi hazaknak pedig 15 szazaléka 1990 utan késziilt. 1960 6ta 2,73 milli6 lakas épiilt,
ami azt jelenti, hogy a lakasallomanybdl kézel masfél millio lakas 50 évesnél 6regebb. Az
1960 el6tt épiilt, idésnek szamité lakdsok nagyobb aranya elsésorban Baranya, Somogy
és Zala megyében, az észak-magyarorszagi régid periférikus részein, valamint az Alfold
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egyes terlletein, igy Hajda-Biharban és Békés megye déli részén kiemelkedd. Baranya és
Nograd megyében ez az érték a 42 szazalékot is meghaladja. Az épitménytipusok a
telepiilés jellege szerint:

= Nagy laks(riiség(, tobbszintes épiiletek, torténelmi varosi teriiletek.

= Nagy laks(irliség(i, paneles és blokkos épiiletek, ,lakotelepes” beépitésii teriiletek.

= Alacsony lakstlir(iségii, alacsony épliletmagassagu varosi - ,kiilvarosi” - és
kisvarosi teriiletek.

= (saladi hazas beépitésii varosi tertiletek.

= VidéKki kisteleptilések, falvak lakétertiletei.

= Alacsony lakstriiségl, ipari-kereskedelmi-honvédelmi és kozlekedési, jelenleg
spekulacids fejlesztési teriiletek.

=  Agglomeraciés ovezetek mivelésbdl kivont, spekuldciés épitési teriiletei,
laképarkok.

A meglévd lakasokbdl kozel félmillié az un. ,substandard” lakas, mely nem felel meg az
alapveté mindségi kovetelményeknek sem (nincs WC, fiird6szoba, alapozas nélkiil,
valyogfalu épiilet). Hozzavetdleg 1,3 milli6 ember él ilyen lakasokban Magyarorszagon.
A rendszervaltast kovetéen privatizalt bérlakdsok allaga leromlott, a tulajdonosok sok
helyen nem tudtak megszervezni a feldjitast. A varosi lakasallomany jelentds része nem
szerves fejlédés utjan jott 1étre: sok lakas régi villahdzak megosztasanak, a polgari
lakdsok felszabdaldsanak, illetve a panelépitési domping eredménye. Az ujépitési
lakasokkal kapcsolatban is kialakult egyfajta bizalmatlansag, az eltlind projektcégek,
nem érvényesithetd garancialis igények, a mindségi helyett a minél olcsobb épitdanyag
valasztasa kozhelyek lettek. A negativ elemek k6z6s jellemzdje, hogy ezek kialakulasakor
nem a mindségi lakdkdérnyezet megteremtése volt a vezérl6elv, hanem az aktualis
kényszerhelyzet, vagy kizarolag a gyors profitszerzés. J6 mindségi, élhet6 lakohazak a
szerves fejlédés id6szakaban (l.: polgari lakasok) alakultak ki.

A lakasok 4-5%-a onkormanyzati tulajdonu ,szocialis” bérlakas, tovabbi 3-4%-a piaci
bérlakas, tehat a sajat tulajdont lakasok ardnya 91% kortili, a bérlakasok szama 9%
korili.

3.2 A Kkozcéla bérlakas-szektor Magyarorszagon

A népességszam elbrejelzése szerint a magyar lakossag 2020-ig kb. 9%-kal csékken.
Ebbdl természetesen nem lehet azt a kovetkeztetést levonni, hogy a lakossag lakassal
valo ellatasa uj lakasok tamogatott épitése nélkiil is biztositott lenne. A lakossag
szamanak csokkenése nemzetgazdasagilag elgondolkodtaté hatasu, hiszen a gazdasagi
novekedés kiilonosen erdsen fiigg a népesség szamanak novekedésétdl. Minden
gazdasagi és politikai rendszer sokkal stabilabb és konnyebben kézben tarthat6é egy
mertéktartd novekedés mellett, mint csokkenés esetében. A lakossag szamanak
csokkenése hosszabb tavon sulyosan veszélyezteti a szocialis egyensulyt és a lakossag
felgyorsulé eloregedése 4altal a szocidlis rendszerek finanszirozhatésagat. A
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lakaspolitikdnak ezért az igények felmérése soran stabil lakossagi szamokbol kell
kiindulnia. A megfelel6 lakasellatds hozzajarulhat Magyarorszag vonzerejének
novekedéséhez, valamint a lakossagszam pozitiv alakulasahoz. A lakasigényt az alabbi
okok generaljak:
= A lakasigény a haztartdsokhoz és nem a lakossdg novekedéséhez igazodik. A
haztartasok szama stagnalo6 lakossag esetében is novekedik. Az atlagos haztartas
nagysaga kozéptavon Magyarorszagon is az eurdpai atlag szintjére fog csokkenni.
= A tobbszintes hazakban 1évé lakasallomany tobbségével — megfeleld feldjitasi
raforditasok esetében - tartdsan szamolni lehet. A lakasallomany bizonyos része
azonban az évtizedeken keresztiil elmaradt beruhazasok kovetkeztében olyan
allapotba keriilt, hogy annak ésszer( felijitasa mar nem lehetséges. A hatvanas-
nyolcvanas években épitett panelhazak bizonyos hanyada vonatkozasdban nem
mondhato el, hogy szaz évig lakhatéak maradnak. Az dllomany e részére a bontas
és az Ujjaépités az egyetlen lehetséges megoldas.
=  Magyarorszag gazdasagi fejlédése a lakadsigény strukturajat teljesen atalakitotta.
A nagyvarosi régiék erés mértékben novekedtek, mikoézben a kis- és
kozépvarosok stagnalnak. A kisvarosi régiok tobbé-kevésbé kielégitd
lakdsallomanyaval szemben all a nagyvarosi régiok - beleértve Budapestet és
agglomeraciot - igen magas djlakas-épitési igénye.

Az 0j lakasokra vonatkoz6 igények szamszertiisitése meglehet6sen nehéz. Iranymutato
lehet ezzel kapcsolatban a nyugat-eurdpai 4j lakasok szama (1000 lakosra szamitva 5,1
Uj lakas) és a bérlakas-szektornak a lakasallomanyon beliili 15%-ra tortén6 novelésére
iranyul6 politikai célkitizés. Ennek figyelembe vételével a kovetkez6 mennyiségi
osszetétel adodik:

Az uj lakdsok épitésének mennyiségi osszetétele 2020-ig
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, 1.000, 2.0000 2.0000 2.000

Szocialis (tamogatott)
1.100 1.600 1.900 5.0000 10.000, 10.000, 10.000

bérlakasok
Tarsashazi oréklakasok 9.400| 13.460 15700 16.000, 16.000] 16.000] 16.000
Osszesen 28100, 35500, 38.000, 44.000 50.000 50.000 50.000

Forrds: Euroconstruct; oroklakas/szocialis bérlakas allomany hanyada: PRC; 4j épitésl
oroklakas/bérlakas allomany hanyada: Housing Statistics in the EU

A novekedésnek a bérlakasokra kell koncentralédnia, anélkiil, hogy az a hagyomanyos
csaladi haz- és az 6roklakas épitését befolyasolna. Az el6bbiekben megadott lakasépitési
volumennel biztositani lehet a népesség megfelel6 lakasellatasat. Ugyanakkor



A magyarorszagi lakasallomany f6 tulajdonjogi, fizikai jellemz&inek bemutatasa

Magyarorszagon a lakasallomanyon beliil a bérlakasok aranyanak 15%-ra valdé novelése
azonban még a privat és tdmogatott bérlakdsok ambiciézusan novelt emlitett épitése
mellett sem érhetd el 2020-ig. A jelenlegi 9% korili bérlakas-részesedés - amely a
legalacsonyabb érték eurdpai 6sszehasonlitasban (kivéve SEE) - az 0j épitésekkel egytitt
is ,csupan” 11,5 %-ot érne el 2020-ban.

A csaladi haz vagy oroklakas épitéssel ellentétben az Uj bérlakasok épitésének aranya
messze nem felel meg az igényeknek. A csekély volumenii bérlakasépités tovabb neheziti
a kirivéan alacsony bérlakas arany problémajat. A bérlakasok kilencvenes évekbeli
tomeges privatizacidjanak kovetkezményeként - melynek soran az akkori magyar
lakasallomany 15%-at kitevé 6nkormanyzati lakas a benne lakoék tulajdonava valt -
Magyarorszag alig 9%-nyi bérlakassal rendelkezik. Eur6pai viszonylatban ez messze a
legalacsonyabb érték. Magyarorszagon a sajat tulajdon preferdlasa evidens, de ez nem
evidens. Ennek els4-sorban gazdasagi okai vannak. A tulajdont minden kockazataval
egylitt - és els6sorban a jovébeni jovedelmi helyzettel szembeni - biztositékként fogjak
fel az emberek. A kilencvenes évek elején majdnem nullara csokkentett 6nkormanyzati
bérlakdsépités a mai napig sem tért magadhoz. Miutdn az allam a kilencvenes években a
tomeges privatizaci6 kovetkeztében lemondott a nagy lakastulajdonnal jaré
felel6sségérdl, nagyon visszafogott az 0j bérlakds-épités tadmogatasaban. A
bérlakdsépités mindaddig nem versenyképes, amig a sajat tulajdond lakas banki
hitelekkel val6 finanszirozasa olcs6bb, mint a bérlakdsok épittet6k altali finanszirozasa.
Ez ahhoz vezet, hogy a piacon kicsi a bérlakas-kinalat.

A kinalat hidnyanak kovetkeztében pedig nem keletkezik kereslet, és ezzel a kor bezarul.
A bérlakasok épitésére szakosodott vallalkozas képe alig fejlodott ki a kozép-kelet
europai orszagokban. A mai piacon tevékeny épittetdk tilnyomorészt eladasra épitenek.
Ezek els6dleges érdeke a sajat cégiik épitési kapacitadsainak kihasznalasa és a befektetett
t6ke gyors megforgatasa. A hosszu tavu befektetések egyrészt nem tartoznak f6 tlizleti
tevékenységeik k6zé, masrészt érdekiik sem fliz6dik hozza.
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4 A bérlakas-épités és tuizemeltetés lehetséges modelljei és a
bérlakasépitéshez kapcsolddd iizleti lehetéségek

4.1 Ajavasolt kozcélu lakasmodell indoka

A sok nyugat-eurdépai orszagban taldlhaté magas és stabil bérlakasépitési arany
egyértelmlien alatamasztja a bérlakas-szektor politikai jelent6ségét. Piaci eszkozokkel
csak a legfelsd keresleti szegmenst lehet kielégiteni, az dnkormanyzati lakasépités pedig
csak a legalacsonyabb jovedelmii rétegeket tudja ellatni. E két csoport kozott talalhatod
igen széles réteg szamara ma viszont hidnyoznak a megfelel6eszk6zok. Ezt a hianyt a
kozcéla bérlakasépitd tarsasagok modelljével lehet potolni. A koszhasznu bérlakas irdnti
keresletet tobb tényezd is indokolja:

* A munkaeré alacsony regionalis mobilitasa hatraltatja Magyarorszag gazdasagi
fejlodését. Ez tobbek kozott a lakds- és tékepiacok hianyz6 hatékonysagaval
indokolhatd, melyek kovetkeztében nehéz egy Uj munkahely kérnyékén lakast
talalni, vagy hitelt felvenni egy lakds megvasarlasahoz. A megfizethetd koltségi
bérlakdsokbdl valé b6vebb kindlat nagy mértékben hozzdjarulna az orszag
gazdasagi helyzetének stabilizalasahoz, a devizahitelezéssel kapcsolatban
felmeriilt problémak kezeléséhez.

= A haztartasok lakhatasi koltségei ma is magasak, a koziizemi koltségek és az
épiilet lizemeltetés tertiletén is novekvd koltségekkel kell szamolni. A lakhatasi
koltségek mérsékelt szintje dontd el6feltétele az alacsony inflacios rata
biztositasanak.

= A sziikséges épitéseket nem lehet egyediill a sajat tulajdont ingatlanok
szegmensében megvaldsitani. Amennyiben a lakasallomanyon beliil biztositani
kivanjuk az allomany megujulasat jelentd éves mennyiség felépiilését és a
megfizethetd és mindségi lakasok iranti kereslet kielégitését, akkor évente
legalabb 12.000 bérlakas épitése lenne sziikséges. Ennek hatasa az épitdiparra és
a foglalkoztatasra nyilvanvaléak - a példa kedvéért: Ausztriaban a hazai
ossztermek kb. 7,5 %-a szarmazik az épitdiparbol.

= A kozcélu bérlakas-szektor egy ujfajta vallalkozas-tipus meghonosodasat
jelentené, ami hozzajarulna a szektor stabilizalasdhoz és stimulalna a
beruhazasokat, ugyanis a részvénytarsasagi formaban mi{kédd kozcéla
épitétarsasagok az épitkezések finanszirozasahoz részvényeket bocsathatnak ki.
Az épitkezésekre a kozcélusag kritériumait kell alkalmazni, ami egyfeldl
mérsékelt hozamot jelent, viszont igen magas értéket és nagyon alacsony
kockazatot is.

= A bérlakasszektorban egységesen magas szabvanyokat lehet alkalmazni és ezek
alkalmazasa jol ellen6rizhetd, ami magasabb mindséggel, a késébbiekben a
komplex feltjitasok jellemzden jéval magasabb ardnyaval és a a lakasallomany
tartos értékmegovasaval parosul.
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= A szocialis lakasépitések a szegénység és a szocialis kiszolgaltatottsag elleni
hatékony eszkozok. A lakbéreknek jelentésen alacsonyabbnak kell lennitik, mint
egy hasonlé méretli 6roklakas megvasarlasahoz felvett, a tulajdonos altal fizetett
jelzaloghitel torleszté részlete és a lakbér nagysdgat hosszil tavra meg kell
hatarozni, ami nagy biztonsagot nyujt a bérlének. A modell vonzobb, ha a bérleti
szerzddéshez vasarlasi opcio is kapcsolddik.

= A kilencvenes évek bérlakas-elidegenitése soran az érintett csaladok részére
hosszu tavra biztositottak a lakhatast. Ennek kovetkezménye azonban az volt,
hogy ma gyakorlatilag hianyzik az Aallami/6nkormanyzati/vallalti tulajdonu
kozépkategorias bérlakas allomany, igy a lakaspiac 4j belépdi - fiatalok, uj
haztartasok - nem jutnak megfeleld helyen, megfelel6 minéségben megfizethetd
lakhatadshoz. E csoportok megfelel6 lakhatdsanak tartés hidnya komoly
kovetkezményekkel jar, hatdssal van az egészségre, a gyermekvallalasra és a
kivandorlasra is.

= A koézcélu bérlakas-programmal kapcsolatos viszonylag alacsony allami kiadasok
feltétele a piaci részvevék - bankok, épittet6k és az épitéipar - hatékony
bevonasa.

* A megfizethet6 lakbérek feltétele az alacsony épitési és finanszirozasi koltség -
amelyhez allami tdmogatas is szlikséges. A tdmogatdsoknak jelentds szerepilik
van a sajat téke helyettesitése terililetén, ezaltal a finanszirozasi koltségek
csokkentésénél.

4.2 Alapmodellek

A kozcélu bérlakasépités és lizemeltetés kapcsan két alapmodellt, valamint ezek vegyes
valtozatat kilonboztethetjik meg. Magyarorszagon a tdketamogatasos modellt és a
bérlétamogatast latjuk realisan megvalodsithaténak kézéptavon.

Téketamogatasos modell

Ebben a konstrukcidban az épitések nem kizarolag hitelbdl torténnek, hanem vissza nem
téritendd tamogatas formajaban téke is rendelkezésre all. Kb. 50%-o0s t6ketamogatas,
3,5%-0s kamatszint és 20 éves futamidd esetén a rendszer tovabbi allami tdmogatasi
sziikséglet nélkiil tudna miikodni. Ebben az esetben is lehet az allam a bérlakas-kezeld
akar 100%e-os tulajdonosa, befekteték kisebbségi részt szerezhetnének pl. know-how
rendelkezésre bocsatas, adminisztracio biztositasa, miikodtetés fejében. Telek apport
esetén az 6nkormanyzatok is lehetnének akar 100%-os tulajdonosai is a bérlakas épit6
cégeknek. A t6ketamogatas forrasa tobbek kozott lehet a CO2 kvoéta értékesitésekbdl
energia hatékony beruhazasokra fordithaté oOsszeg egy része, a Strukturdlis Alapok
forrdsai és visszatéritendé formdban az EIB forrasai. A kapcsolédd varosfejlesztési,
kozosségi infrastruktira-fejlesztési beruhazasokat - amelyek az elmult 10-15 évben a
magancélu lakoparkok esetében altaldban elmaradtak - ugyancsak lehet a Strukturalis
Alapok forrasaibdl fedezni, elsGsorban a varosfejlesztési és human infrastruktira-
fejlesztési forrasokra gondolva.
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Kamattamogatasos / bérl6tamogatasos modell

Ebben az esetben az épitések kizardlag hitelbdl torténnek. A kamattamogatas (projekt
oldali tAmogatas) alternativaja, hogy a tamogatast a bérlék kapjak meg (bérl6é oldali
tdmogatas) lakbértamogatds és/vagy adokedvezmény formajaban, igy a bérleti dij
magasabb lehet. A magasabb bérleti dij tobbletbevételt jelent a bérlakast kezeld
rendszernek, igy csokkenthetd a projekt oldali tAmogatas. Ennek a modellnek a 1ényege
(legyen az projekt oldali, vagy akar bérl oldali tamogatads), hogy idészakonként
meghatarozott mértéki allami tAmogatas sziikséges az épitésekhez felvett hitel torlesztd
részleteinek (kamat + toke) kifizetéséhez.

4.3 A bérlakas-modell jellemzdi

Tamogatasi modell és finanszirozas

A kozcéld lakadsszektor kialakitasaval parhuzamosan a meglévd tadmogatasi
intézményekhez igazodd, de kizarodlag a kozcélu lakasszektor szamara hozzaférhetd
tdmogatasi rendszernek kell létrejonnie. Azok a tamogatasi konstrukciok, ahol a
tdmogatas mértéke az épitési koltségekhez igazodik, nem valtak be, mivel tdlzott
mértéki épitési koltségekre csabitanak, azoknak pedig, amelyeknél a tamogatas a
haztartas jovedelmétdl fiigg, az a hatranyuk, hogy til nagy az allam betekintése a
maganszféraba, valamint attekinthetetlen adminisztraciéhoz vezetnek. Azok a modellek
valtak be, melyek 6sztonzik a magas épitési mindség elérését és az épitkezési- és
finanszirozasi koltségek csokkentését eredményezik. Ezt oly modon lehet elérni, hogy a
bérleti dijak (rezsi nélkiili lakbér, megfeleléen indexalva) és a tdmogatas mértéke sziik
gazdasagi keretfeltételek mellett keriilnek meghatarozasra - ha ez a két valtozo
rogzitésre kertil, az épittetének mar csak az épitkezési és finanszirozasi koltségekkel van
mozgastere. Ezek arra 0sztonzik a kozcéla bérlakasépitd vallalkozasokat, hogy a piaci
hatalmukat a kedvezd arak elérése érdekében bevessék a tervezo, kivitelezé cégekkel,
valamint a finanszirozasi szektorral szemben.

A kozcéla bérlakasépitd tarsasagok korlatozasaival szemben kedvezményeknek is kell
allniuk. Ezeknek a tadmogatasokhoz valé kedvez6 hozzaférésen kivil kiilonbozé
adokedvezményeket kell jelentenitlik, kiilonds tekintettel a tarsasagi ado aldli
mentességre vagy kedvezményre.

A finanszirozast ugy kell kialakitani, hogy lehet6vé tegye a fenti feltételeknek megfeleld,
megfizethet6 lakbérli bérlakasok kialakitasat - ehhez jelentés allami tamogatas
szlikséges.

A javasolt modell szerint az 6nkormanyzatok is profitalhatnak az épitésekbdl, amihez
telkek ingyenes rendelkezésre bocsatasaval (pl. foldhasznalati jog alapitasaval) tudnak
hozzajarulni, minimalizalva a pénzkidramlast. Az épitéseket lehetéleg mentesiteni kell
tovabba a helyi ad6 és kdzmiivesitési dijak alol, amiért cserébe példaul elképzelhetonek
tlinik, hogy az 6nkormanyzatok végezzék a lakdsok bérbeadasat. Kivanatos lenne, hogy
az oOnkormanyzatok tulajdonosként is vegyenek részt a kozcélu bérlakasépitd
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tarsasagokban, tobbek kozott azért is, mert jelenleg 6k miikodtetik a szocialis
bérlakasokat és a szocidlis ellatas folyamatait is, amivel a bérlakdsok igénylése részben
integralt lehet. Az 6nkormanyzatok tulajdonosként az épitési hitelek visszafizetése utan
tehermentes bérlakasallomanyhoz, tehat igen értékes vagyonhoz jutnanak.

A kozcélu épitétarsasagoknak hosszabb tavon nyereségiik donté részét ujra be kell
fektetnilik bérlakasépitésbe, feldjitasba, valamint sajat tékét is rendelkezésre kell
bocsataniuk, amely osztrak példa alapjan a modell bevezetésénél még alacsony: az
épitési koltségek 2%-at kitevd sajat téke bevonasa ajanlott. A sajat téke elvart hozama az
osztrak példa alapjan 3,5%.

Sikeres gyakorlat, hogy a bérl6k szamara a bérleti szerz6dés kezdetén bevezetik az
egyszeri bérleti hozzajarulas fizetésének intézményét, ami egyfajta korlatot képez a
rendszerhez torténd csatlakozasnal, azonban a bérl6knek kotelezd jelleggel vasarlasi
lehetéséget kell biztositani. Negativumként emelhet6 ki azonban, hogy a vasarlasi
lehet6ség komoly gondokat vet fel a fenntartas és lizemeltetés tekintetében, hiszen ha
egy épiiletben elszortan vannak bérlakasok a magantulajdonu lakasok mellett, azt nem
lehet gazdasagosan lizemeltetni. Ezért az 6nkormanyzatoknak sokkal inkdbb bérhazak
épitése lehetne a céljuk, olyan lakasokkal, amelyek bérlakasok is maradnak.

A hosszu tavu hitelek kamatai Magyarorszag EU-csatlakozasa 6ta jelent6sen csokkentek,
de a szomszédos orszdgokhoz képest még mindig magasak. Megfizethetd lakbérek
kialakitasahoz a kedvezd t6kepiaci finanszirozas elkeriilhetetlen. Az elsé id6szakban a
t6kepiacrdl finanszirozott hanyadot illetben nem kertilhetd el a sziikséges garanciak
megléte.

Kozcélu bérlakasépitd tarsasagok alapitasa akkor képzelhet6 el, ha az alacsony
nyereségkifizetés mellett a tulajdonosok szamara mas eldnyoket biztositanak, igy részét
képezi olyan tamogatasi eszk6zok bevezetése, amelyek kizarédlag e szegmens szamara
allnak rendelkezésre. A tamogatas nem csak a finanszirozas részeként elkertilhetetlen,
hanem a sajat t6ke helyettesitéseként is miikodhet. A kozcélu épitétarsasagok kedvezo
tékepiaci finanszirozasi lehetdsége azért lehetséges, mert a tdmogatasi konstrukciok
kovetkeztében a bankok kockazata elhanyagolhatdva valik.

Jogi szabalyozas

A hazai lakaspolitika régi problémaja, hogy megfelel6 intézményi keretek nélkiil
alkalmaz tamogatasi eszkozoket. Az eddigi lakaspolitikai rendszerek elsésorban
tdmogatasokat alkalmaztak a lakasellatas biztositasa érdekében, azonban a tamogatast
alkalmazé modellek altalaban rovid életliek és jelentds mértékben fliggnek a politikai
kornyezettdl, ami hullamzé lakasépitési politikajat és kiszamithatatlan piaci kornyezetet
eredményez. Intézmények létrehozasa altal sokkal nagyobb folyamatossagot lehetne
elérni, amint azt a kozcélu lakasszektor sok eurdpai orszagban mar évtizedek 6ta
bizonyitja.

Célszerlinek latszik, hogy a kozcélu bérlakasépitéssel foglakozd cégékre vonatkozd
szabalyokat egy kiilon térvény tartalmazza. Ennek a torvénynek - hasonléan az osztrak
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kozcélu lakasszektorra vonatkozd torvényhez - tarsasagi jogi, polgari jogi és az
ellen6rzéssel kapcsolatos szempontokat kellene tartalmaznia. A szabalyozand6 kérdések
beillesztése a mar meglévd torvényekbe, mint pl. a koézcélu szervezetekrdl szolo
torvénybe, nem latszik célravezetdének. A jogi alapokat megfelel tAmogatasi eszkozokkel
kell kiegésziteni.

A tevékenységi kor és a nyereségkivét korlatozasa valamint a vagyon célhoz kotottsége a
koltségfedezeti elvvel egylitt képzik az 1Uj szektor tényleges alapjait. Ezeket a
lakaspolitikai célok eléréséhez adekvat korlatozasokat mindenképpen kedvezményekkel
kell ellenpontozni, mindenekel6tt a tdmogatasi eszk6zokhoz valé privilegizalt
hozzajutassal és a tarsasagi adé aldli mentességgel.

A kozcélu lakasépitéssel foglalkoz6 vallalkozdsoknak a tevékenységi kore korlatozott
kell, hogy legyen, azonban profiljuk val6éjaban egy tarsasagi formdaba foglalja az épittetd,
a hosszu tavu befektetést megdrzd befektetd és a lakasfenntart6 szerepét. A lakasépitési
tevékenységnek bér- és oroklakdsok épitésére valamint feltjitdsara (akar harmadik
személy megbizasabdl lakotelepek feltjitasara) kellene kiterjednie. Vegyes hasznositasu
épiiletekben korlatozott mértékben tizleti funkciéju helységeket is épithetnek, ami
hozzajarulhat a lakasok finanszirozasahoz. A bérlakassal foglalkoz6 vallalkozasok
biztonsagos miikodése esetén lehetdvé valik, hogy ezek a vallalkozasok lehetdséget
kapjanak kollégiumok, otthonhazak, iskolak, szocidlis infrastruktira épitésére.

A nyereség érdekeltség kizarasa lehetetlenné teszi a vallalkozasi jellegii tevékenységet.
Szlovakiaban példaul non-profit kezdeményezés keretében nyolc év elteltével még egy
lakas sem épiilt fel ebben a rendszerben. Nyereség érdekeltség nélkiil nem lehet sajat
eszkozoket (t6két) bevonni a konstrukciéba, aminek nemcsak a jovébeli épitkezések
finanszirozasa szempontjabol van dont6 fontossaguk, hanem az épittetdk, bankok altali
kockazat-megitélését is jelentdsen befolyasoljak.

A bérlakas-program bevezetését kovet6en néhany év alatt nagy vagyoni érték képzddik
a kozcélu lakasépitéssel foglalkozé vallalkozasoknal, amely vagyonnak a megdrzése a
szektor f6 probatétele. Amennyiben akar egyetlen esetben is sikeriil valamelyik
tulajdonosnak javakat meg nem engedett modon kivonni a koézcélu korbél, akkor az
egész szektor hosszu iddre hitelét veszti.

A fenntarthaté miikodés, a folyamatosan j6 szinvonalu szolgaltatas ajanlott, hogy az els6
évtél kezdve képezzenek megtakaritdsokat a KkésObbi fenntartdsi- és javitasi
munkalatokra és ezt a szabalyozasban is rogzitsék.

A kozcélu Dbérlakast épité vallalkozdsokra vonatkoz6 torvénynek célszerlien
tartalmaznia kell olyan szabalyokat, amelyek a meglévé magyar lakastorvényben - a
kozcélu bérlakasok szempontjabdl - nincsenek megfelel6en szabalyozva (pl. arképzés, a
maximalis lakbér hosszi tavii meghatarozasa, felmondasvédelem, bérleti jog
tovabbadasa, stb.).

A kozcélu bérlakasépité vallalkozdsok alapitasara vonatkoz6 lehet6ség minél tobb
érdekl6do6 részére nyitva Kell, hogy alljon, igy kiilondsen az aldbbi személyek részére:
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megyei és helyi 6nkormanyzatok, minisztériumok; karitativ vagy egyhazi szervezetek;
szakszervezetek; bankok és biztosité tarsasagok; ipari vallalatok. Magyarorszagon
megoldhaténak latszik az épitdipari termékeket eldallité vallalkozasok, valamint a
kozcéla szektoron kiviili kivitelezé vallalkozasok bevonasa, amennyiben a gazdalkodas
ellendrzése megfelel6 modon biztositott. Ajanlatos a meglévé lakasszovetkezeteknek
lehetéséget adni a kdzcéld rendszerhez val6 csatlakozasra. Ajanlott a kiilfoldi - kozcélu
lakasépitéssel foglalkoz6é - vallalkozasoknak a bevondsat megengedni, adott esetben
szereplket kisebbségi részesedésre korlatozni, a know-how cseréjének el6segitése
érdekében. A kozcélu bérlakdsokat épit6 vallalkozasokban 1év6 részesedések eladasa, a
faziok és a megsziintetések nagyon érzékeny folyamatok, mivel biztositani kell a
felhalmozott vagyonnak a koézcéli szektorban torténd bennmaradasat. Ezzel
kapcsolatban az ellendrzés és a felligyelet kozponti szerepet kap.

Feliigyelet és ellen6rzés

A nemzetkozi szocidlis, kozcélu lakasépitéssel foglalkozé irodalom gyakran
hangsulyozza a hatékony ellendrzés jelent6ségét, ami azért is fontos, mert az épitdipar
és az ingatlanszektor jobban hajlik a rendellenességekre, mint mas agazatok. A kozcélu
szektor ellendrzésének egyrészt hatékonynak kell lennie, masrészt védve kell lennie a
visszaélésekkel szemben. Altalaban javasolt az ellenérzés és feliigyelt kettéosztasa.
Hasznos lehet a kozcélu tarsasagoknal felligyel6 bizottsdg létrehozasat kotelezéen
el6irni. Az ellendrzési feladatokat a magyar piacon miikéddé konyvvizsgald szervezetek
at tudjak venni, de a vizsgalatoknak itt a szokasos mértéket meg kell haladniuk. A
célszerl az lenne, ha nem az egyes kozcélu bérlakas épit6 vallalkozasok valasztananak
maguknak kényvvizsgalot, és ha tobb alkalommal egymas utan ugyanaz a konyvvizsgalo
nem vizsgalhatna az adott vallalkozast. A feliigyelet kérdése dont6 fontossagu a szektor
tartés miikodéképessége szempontjabol. A felligyeletnek - tobbek kozott - az alabbi
feladatokat kell ellatnia: kozcélu bérlakasépitd vallalkozadsok alapitasanak,
egyesiilésének, az azokban fennall6 részesedések elidegenitésének és azok
megsziintetésének engedélyezése. Ezek megvalositasahoz a feliigyeleti hatdsagnak
szankcionalasi lehetdségekkel kell rendelkeznie, pl. a kozcélu lakasépitési szektorbdl
torténd kizaras (a vagyonnak a kozcéli szektor részére torténd teljes biztositasa
mellett), vagy a tamogatasok igénybevételének kizarasa. A fenti szankciok
érvényesitéséhez a felligyeleti hat6sagnak kozvetlen rahatassal kell birnia a lakasépitési
tdmogatast allokalo hivatalra.

4.4 A bérlakas-program peremfeltételei

Az el6z6 pontban utaltunk arra, hogy a bérlakasépitést kiszamithaté feltételek mellett
lehet elinditani. A bérlakasépitésnek a hosszutavu lakaspolitika részét kell képeznie, az
erre iranyulé bérlakas-programnak meg kell felelnie bizonyos peremfeltételeknek,
melyeket alabb mutatunk be:

Orszagos tarsadalmi, gazdasagi koncepci6
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A tarsadalom és a gazdasag fejlédésének iranyarél véleményiink szerint nemzeti
konszenzusra van sziikség. Az orszagnak sajat jovoképpel kellene rendelkeznie, nem
elég az unids pénzek lehivasaval kapcsolatos tervezés (pl. USZT), egy sajat jovékép ala
kell berendezni az elképzeléseket. Tévedés, hogy a piacgazdasag pdtolja a rovid és
hosszu tavu tervezést! A nemzeti koncepcionak valaszt kell adnia példaul arra, hogy az
orszag lakossaga mibdl éljen meg, mi legyen a munkaja. A tisztességes munkaval
elérhetd keresetnek fedeznie kellene minimalisan a magyar allampolgarok megélhetési,
egészségligyi, lakhatasi és oktatasi kiadasait. Egy hatékony lakaspolitika alapeleme a
hatékony népesedési politikanak is, amellyel a hazai demografiai problémakat kellene
orvosolni. Kutatdsok mutatjdk, hogy a fiatalok nagyobb ardnyban maradnanak
Magyarorszagon, illetve alapitandnak korabban csaladot, ha volna atlathato lakaspolitika
és azt tAmogato, megfelel hatékonysagu tAmogatasi rendszer. 2

Lakasépitési célszam

Egy éves lakasépitési célszamot kellene megallapitani évtizedekre el6re vetitve, amely
egyébirant sziikséges az allami lakasépités tamogatdsaval kapcsolatos feladatok
értékeléséhez is. A jelenlegi lakasallomany mennyiségi és mindségi megujitdsdhoz éves
szinten 40-50 ezer Uj lakas épitése sziikséges. A lakasépitések 0sztonzésénél nem
csupdan a lakas-darabszamra, hanem a lakasok egészséges méret- és teriileti eloszlasara
is figyelni kell. A fiataloknak szant garzonok mellett a megfelel6 csaladi életteret jelentd,
nagyobb alaptertilet(i lakasok kialakitasat is tamogatni sziikséges. Véleményiink szerint
az épitések 20%-a lehetne alacsony fenntartasi koltségii bérlakas, 5%-a akadalymentes
lakas, tovabba 5% akadalymentessé tehet6 lakas.

Fokozatossag, kiszamithatdsag

A szigorubb mindségi elvarasok bevezetésénél a fokozatossag, kiszamithatdsag, tobb
éves elOretekintés elvét kell szem el6tt tartani. Az anyagipari gyartokapacitasokat
tervszerilien hozzaigazitani az elvarasokhoz igy lehet. Amennyiben ez nem torténik meg,
az atmeneti kapacitashianyt, import sziikségletet és magasabb darakat jelent, ezzel
parhuzamosan kapacitasok tulfejlesztését és azt, hogy a meglévd kapacitasok
kihasznalatlanok. Az épitdipari szakmunkasok kiilfoldre aramlasa és a szakoktatas iranti
lathatéan csokkend érdekl6dés az épitdipari kapacitasok olyan mértékd csokkenését
okozhatjak, amelyet egy nem lehet hirtelen potolni egy lakasépitési boom esetén.

Lakastamogatasok tervezése

Atgondolt és 4tlathaté lakastamogatasi rendszerre van sziikség, amely mogott garantalt
forrasok allnak. A tervezhetdség konnyitésére az adllam minden kovetkez6 naptari évre
elére kommunikalna, hogy mennyi (db/nm) 1j lakds épitését szeretné tamogatni az
adott évben, az ezzel kapcsolatos koltségvetési kiadasok igy el6re kalkulalhatoak
lennének. A jogosultak a szakminisztériumnal el6re jelezhetnék a kedvezmény
igénybevételének szandékat.

2Link: http://www.igylakunk.hu/blogok/item/444-egyedul-nem-megy-egyetemistak-otthonteremtesi-kilatasaikrol
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Lakasallomany felmérése

Egy hosszu tavu lakaskoncepcié megalapozdsdhoz és a pontos tervezés érdekében az
onkormanyzatokkal fel kell méretni a meglevd lakasallomanyt. Kiemelt jelent6séggel bir
ennek sordn az elméleti élettartamat mar elért (meghaladott) épiiletek allapotfelmérése.
A helyzetfelméréseknek, hatastanulmanyoknak ki kell terjedniiik a miszaki, szocialis,
gazdasagi és gazdasagossagi szempontokra egyarant.

Lakaskezelés

Minden épitmény, igy az emberi otthon is, a megvaldsitason tul az lizemeltetés és
miiszaki megdérzés soran jelentds gazdasagi raforditast igényel, ami a mindenkori
tulajdonos kotelessége. Sziikség lenne egy kozponti koncepcidra a lakdsok optimalis
kezelésérdl, a felujitasok litemezésérdl, a lakasok fenntartdsarél, amit a meglévd
tarsadalmi szerveken Keresztiil lehetne érvényre juttatni és mindehhez a
lakastamogatasok egyes elemeibél finanszirozasi modellt kell kapcsolni. Erdemes lenne
megfontolni az A&llami tulajdond, kiilonb6z6 minisztériumok kezelésében 1évd
bérlakasok kezelésének 0Osszevonasat és egy koltségvetési fejezetbe sorolasat. Egy
bérlakas épitési rendszerhez, akar csak a hasznalt lakasok felvasarlasaval kialakul6
bérlakas allomanyhoz jelentds lakaskezelési feladat tarsul, és a mindségi kezelést, a
tulajdonosi jogok gyakorlasat a tombszerlien elhelyezked6 bérlakasok, azaz bérhazak
esetén lehet optimalisan megoldani.

Lakasfelujitasok tamogatasa: ahol az gazdasagos

Komplexen kell vizsgalni, hogy a felujitand6é hazak hészigetelése, korszerisitése (a
nyilaszarok és flitési rendszer cseréje és hasonlé beavatkozdsok) megtériil-e,
gazdasagos-e, figyelembe véve ennek soran a raforditott k6z és magan pénzeket is. Ahol
a felujitas mar nem gazdasagos, javaslatunk szerint egy szanalasi programot kell
kidolgozni, ami azt jelenti, hogy kozpénzbdl ott érdemes lakasfelujitast,
fliteskorszertisitést és hoszigetelést tamogatni, ahol az adott lakas még legalabb 20 éven
keresztll gazdasagosan fenntarthaté. Az ezzel kapcsolatos allagfelmérést, felgjitast
kovetd allapotrogzitést, a felujitassal elért megtakaritas utékovetését a polgarmesteri
hivatalok miszaki osztalyainak kellene elvégezni.

oy

Epitéanyagok, kézremiikod6k minésitése

Kozpénzekbdl olyan lakasépitést, lakas felgjitast szabad tamogatni, amely szakmai és
allami egyetértéssel mindsitett épitéanyagok felhasznalasaval, a szakmai koztestiiletek
altal mindsitett tervezdk és kivitelezok kozremiikodésével kertil beépitésre. Ez szolgalna
a mindségi épitéseket, és a feketegazdasag visszaszoritasat is.

Energiatakarékossag, hatékonysag

Meg kell hatarozni a hiités és flités szempontjabdl komplexen legjobb rendszereket, ugy
hogy a szigetelést a h6tarolas fogalmaval is ki kell egésziteni. A javasolt irdny az alacsony
energia felhasznalasu épiiletek létrehozatala és megujuld energiaval (hészivattyus fiités,
napenergia, stb.) torténd kiszolgalasa. Az optimadlis épitéanyag kivalasztdsanal mindig



A bérlakas-épités és lizemeltetés lehetséges modelljei és a bérlakasépitéshez
A oz 32
kapcsolodo iizleti lehet6ségek

figyelemmel kell lenni a helyi klimatikus viszonyokra valamint a hagyomanyos
modszerek, mint a helyiségek, a tetd tajolasa, arnyékolas is alkalmazandok. A kizardlag
hoészigetelésre koncentrald szemléletet a szakmai szereplék altal elfogadott olyan
komplex mutatdszamra kell cserélni, ami az energiakoltségeket, a h6érzetet, a komfortos
lakdérzetet, egészségi szempontokat egyarant kezeli. Fontos lenne, hogy a szén-dioxid
kvéta kereskedelembdl szarmazo tobbletbevételbdl a jovében ne csak a mar elkésziilt,
mara korszer(itlennek szamité épilletek feltjitasa, hdszigetelése részesiiljon
tamogatasban, hanem az uj épitések is tamogathatdak legyenek.

Kornyezetbarat, egészségbarat épitéanyagok

Fontos olyan épitéanyagokat preferalni, amelyek eldallitasuk, felhasznalasuk soran, és a
lebontasat kovetéen sem szennyezik a kornyezetet, nem jelentenek veszélyt az emberi
egészségre. A késébbi hulladékkezelés (lerakas, artalmatlanitas, feldolgozas) koltségeit
mar az épitdanyag beépités tamogatasakor is értékelni kell. A lakasok szigetelése soran
figyelmet kell arra forditani, hogy a jobb hészigetel6 képesség mellett az egészségbarat
levegOztetés is megoldott legyen. A kdrnyezetbarat épitést a piac mindig értékeli, a nem
kornyezet- és egészségbarat anyagoknak csak rovid ideig lehet divatjuk: az ilyen
anyagokbol épiilt épitmények jelentds értékvesztést szenvednek el, amint kidertil roluk
a teljes igazsag. Fontos az Uj anyagok, innovaciok felkarolasa, azzal, hogy az allamnak
csak a megfelel6 tesztelés utan szabad az ilyen anyagbdl valé tomeges épitést
tdmogatnia.

Tamogatasok dsszekapcsolasa a lakasmindséggel

Az épitésekkel, felujitasokkal kapcsolatos allami tamogatasokat minden esetben 6ssze
kellene kapcsolni a mindségi, kérnyezetbarat anyagokbdl valo épitéssel, tovabba az
energia hatékonysaggal, és a megujulé energia felhasznalasaval, az egészséges, élhetd
lak6kornyezet kialakitasaval és annak a telepiilésszerkezetbe valo illeszkedésével, végiil
az alacsony tizemeltetési koltségekkel. Komplex modon figyelembe kell venni az egyes
fazisokat, mint az alapanyag kitermelés, épitéanyag gyartds, beépités, lizemeltetés,
bontas, hulladékkezelés. Ezzel a szemlélettel, szabalyozassal és eljarasi renddel az allami
tdmogatasu lakasépités lehetne az energiahatékonysag, min6ségi épités avantgardja.

Varoskép megorzése

A régi épitésii és gyakran mliemléki mindsitésii épiiletekben talalhat6 varosi lakasok
lizemeltetése, feltjitasa sok esetben nem megoldott. Ezek legtobbje még a II. vilaghaboru
utan sem lett helyreallitva, csupan lakhatéva lett téve. Az Gj magan-tulajdonosok nem
rendelkeznek forrassal feltjitdsra vagy az lizemeltetésre, a bevételt hozé uizlethelységek
pedig nem Kkertiltek a tarsashazak tulajdonaba. A hazai nyugdijas-réteg nagy szamban
ilyen lakasokban él. Komoly és értékes épiiletvagyonrol van szd, melynek helyreallitasa
a varoskép megl6rzésének feltétele. Budapest torténelmi varosmagjaban a lakasszam és
a beépitési slirliség csokkentése indokolt, olyan tdmb rehabilitaciot kell tamogatni,
amely a zoldfellileteket noveli.

Lakdparkok, telek beépitési szazalékarany



A bérlakas-épités és lizemeltetés lehetséges modelljei és a bérlakasépitéshez
kapcsolodo iizleti lehet6ségek

A befektetd minden esetben profitmaximalizalasra, igy az adott telek maximalis
beépitésére torekszik. Komoly probléma, hogy a szabdalyozasi tervek vagy az épitési
engedélyek sokszor olyan beépitéseket, Uj lakdparkok kialakitasat teszik lehet6vé, ahol a
zsufoltsag a panel lakotelepekkel vetekszik, néhol a zoldtertiletek, kozosségi terek még
kisebbek is! El6fordul, hogy sportpalyakon, kozosségi zo6ld teriileteken épiilnek
laképarkok. Ujabb zdldmezds lakasberuhazasoknal fokozott figyelem sziikséges a
fenntarthatésagra, a mindségre, a bérlakds aranyra (amely legyen 20%), a
meglevo /kiépitett kozosségi kozlekedésre, valamint a megfelel6 kozellatasra. Felvetédik
gépkocsi-mentes lakdéparki valtozat is. Amikor a kovetkezd 100 évre torténnek épitések,
a mainal nagyobb eldretekintésre, és felelés varostervezésre van sziikség. Az
onkormanyzatok ez iranyd dontéseinél az élhetd, mindségi lakokodrnyezet hosszu tavu
kialakitdsanak kellene a vezérl6elvnek lennie, szemben a gyakorlatban 1évé nagy
beépitési aranyokat engedélyezd, draga telekértékesitésre koncentralo, vagy kiilonb6z6
lobbi érdekeknek engedd allaspontnak.
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5 A bérlakasépités finanszirozasi lehetdségei, kiillonos tekintettel a
Strukturalis Alapok és a Kohézios Alap szerepére és az EU 2020
stratégiaval valo kapcsolatra

5.1 A finanszirozasi formak attekintése

Eurdpai uniés forrasok

Szakmai, politikai egyeztetéseken egyre gyakrabban felmertil, hogy Magyarorszagnak és
a kozép-kelet eurdpai régié allamainak sajatos fejlédésiik, és helyzetiik miatt sziiksége
van ra, hogy az uniés forrasok egy részét a lakastigyben hasznalhassak fel. A lakasépitési
agazatban az unids forrasok fogadasara és kezelésére egy - allami ellendrzés és
feliigyelet mellett, PPP elveken miik6dd - bérlakas épit6, kezel6 szektor lenne a
legalkalmasabb. A tdmogatas indoka lehet az eurdpai életmindség megteremtése, az
energiatakarékossag, kornyezetvédelem, vallalkozasfejlesztés, munkahelyek megtartasa,
szocidlis szempontok is.

Sziikséges lenne, hogy kormadanyzati szinten kezdddjon egyeztetés az EU illetékes
szerveivel a lehetséges megoldasokrol, a hazai fejlesztési stratégiak, palyazati kiirasok
ennek figyelembevételével legyenek meghatarozva. Az EU forrasok felhasznalasanak
jelenlegi kereteit és a kovetkez6 iddszakkal kapcsolatos célszer(i valtozasokat jelen
fejezet részeként kiilon pontban mutatjuk be.

Béren Kiviili juttatas

A kozalkalmazotti és koztisztvisel6i bérezés kiegészitd eszkoze lehet a munkahely
kozelében szolgalati bérlakas biztositasa. Ilyen foglalkoztatasi tertiletek kiilondsen:
renddrség, egészségligy, oktatas.

Tulajdonszerzés és a lakasbérlet tamogatasa

Jelenleg érdemben sem tulajdonszerzési sem lakasbérleti tamogatas nincsen. A
lakastamogatasi rendszer kialakitasanal egyensulyt kell talalni a két tamogatasi forma
kozott. Tekintve, hogy a lakasbérlés a varosias életmdd jellemzdje, a vidék
esélyegyenl0sége érdekében is szilikség van a tulajdonszerzés tdmogatasokra (pl.: csaladi
hazak épitése). A varosias kornyezetben is indokolt a tulajdonszerzés tamogatasa.

Hasznalt és 0j lakasok tulajdonszerzésének tamogatasa

A lakastamogatasokat dont6en az épitések, ujlakas-vasarlasok, feltjitasok tamogatasan
keresztiil célszeri nyujtani. Az épitések Osztonzése gazdasagélénkitd, munkahely-
megtarté hatast és egyben olcsébb is a koltségvetésnek, hiszen jelentds adé (AFA, Szja,
Tao, jarulék) bevételekkel jar.

Az j lakasok épitésének az AFA-ja Magyarorszag a legmagasabb Eurépaban, mig a
hasznalt lakasok adas-vételét nem terheli AFA (a hasznalt lakasok tobbsége raadasul
olyan régi, hogy még épitésiikkor sem terhelte Sket az AFA).Az 1ij lakasok dragabbak,
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nagyobb onerdt feltételeznek, viszont nemcsak a tulajdonos érdekét, hanem az orszag
lakdsallomanyanak mindségi, energiahatékony megujulasat is szolgaljak. A most épiilé
lakasok lesznek a kovetkezd évtizedek hasznalt lakasai, amelyek élettartamuk alatt
tobbszor cserélnek tulajdonost, hasznalét. A lakasépités és feltjitas (és az erre forditott
kozpénzek) haszonélvezbje a jelenlegi tulajdonos, az épitéipar, az épitéiparban
dolgozdk, a koltségvetés és a kovetkezd generaciokbdl kikeriil6 tulajdonosok, hasznalék
is.

A hasznalt lakasok tdmogatasa tovabbi tarsadalmi rétegek el6tt nyitja meg az utat a
lakaskoriilményeik tulajdonszerzésen alapuld javitisara. Amennyiben a koltségvetés
helyzete lehet§vé teszi, az erre a célra forditott forrasok novelése is indokolt.

Adokedvezmények

Az ongondoskodasra képes, a kozterhekhez hozzajarulé rétegnek (foglalkoztatottak
szama ~3,6 milli6 f6) lehetdséget kell adni, hogy ne csak allami tamogatassal, hanem
sajat jogon (addkedvezmények utjan) oldja meg, fejlessze a lakaskorilményeit. Ennek
korében helyt kaphatnak mind a tulajdonszerzéshez kapcsol6dé kedvezmények, mind a
lakbértamogatasok. Ez Allithatja meg tovabbi tdrsadalmi rétegek leszakadasat, ez
adhatja az otthonteremtés lehet8ségét és reményét a legalis munkabdl él6knek.

A sok éve tervezett adodterhelés csokkentését legaldbb részben lakascélu
adékedvezményekkel javasoljuk megoldani, amelyek hasznos tarsadalmi és gazdasagi
célok felé terelik az ad6z6k megtakaritasait. Ez segithet a segélyalapu tarsadalomkép
helyett egy munka alapu tarsadalomkép kialakulasahoz.

A jelent6s adminisztraciés terheket és a visszaélések lehet6ségét magaban rejté
segélyezési rendszer helyett az dngondoskodas 0sztonzese, az addkedvezményeket a
segélyezési elv elé helyez6 rendszer javasolt.

Onkormanyzatok hozzajarulasa

A lakasfejlesztésekbe, kiilondsen a bérlakasépitésekbe (pl.: telek apporttal), a helyi
kozmivek létesitésébe (pl.: megijulé energiaforrasok biztositdsa érdekében) érdemes
az onkormanyzatokat tervszerlien bevonni, a k6zosségi tulajdon kialakulasat tamogatni.

A vidékfejlesztést és a vidék népesség megtartd képességét célzé programokat csak a
falusi életmod szamara is forrasokat jelent6 lakasprogrammal lehet megvaldsitani.

Alacsony kamatszint

A gazdasag és a lakasiigy alapvetd problémadja, hogy a kamatszing magasabb annal a
kiszamithato, forint alapt, 2-3 %-os THM-u lakashitelnél, amit célszeri lenne el6allitani
(pl. a Magyar Nemzeti Bank finanszirozasi eszkozeit (Novekedési Hitelprogram
kihasznalva). Ennek a kialakuldsdra a lakossagnak nem volt alakité hatdsa, ilyen
koriilmények kozott a lakasiigyekben az allam nem hagyhatja magara a lakossagot, a
lakasépitési agazatot. Magyarorszagon az allam arra koltotte a lakastamogatasok dontd
részét, hogy a lakossag ne a magas piaci kamatszinteken, hanem a tamogatott 7% kortili
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kamatszinten tudjon lakascélu hitelt felvenni. Alacsonyabb forint kamatok esetén az
allam ez iranyu kiadasai joval kisebbek lennének.

Az eur6 bevezetését és a gazdasag stabilizalédasat koveten a hazai hitelkamatok is
vélheten az 5% koriili tartomanyba esnek. J6 estben a jegybanki alapkamat ennél is
alacsonyabb szinten lehet. Ez allami tamogatas nélkiil is kedvezdbb helyzetet jelentene a
lakascélu hitelt felvevéknek, mint a most allami tamogatassal nyujtott ,kedvezményes”
hitelek.

Azért is kellene tamogatott hitelekkel a lakasépitési agazatnak a jelenlegi nehéz
id6szakban keresletet tAmasztani, mert az eur6 bevezetését és a kamatszint csokkenését
kovetben a kamattamogatassal jaro allami kiadas vélhet6en csokkenne.

5.2 Eurodpai unios forrasok

Korabbi helyzet: lakasépitések tamogatasa az UMFT/USZT-ben

Az UMFT Kkeretén beliil (pl. DAOP-2009-5.1.1., DDOP-2009-4.1.2.A, EAOP-2009-5.1.1.A,
EMOP-2009-31.1.) csak a bizonyos feltételeknek eleget tévé meglévd (lakd)épiiletek
felujitdsa, modern szocidlis bérlakassa torténd kialakitasa, atalakitdsa, illetve meglévd
szocialis bérlakasok feltjitasa, korszertsitése, komfortositasa volt timogathaté.

Korlatozasok (bér)lakasépitésekkel kapcsolatban

A bérlakasépitést illetden a korlatozast alapvet6en nem az UMFT, hanem az UMFT és az
operativ programok kidolgozasat szabalyozd, a strukturalis alapokra vonatkoz6 eurépai
unids jogszabalyok jelentik.

Elmozdulas a lakasépitések tamogatasa felé

A 1080/2006 tanacsi rendelet moédositisinak megfeleléen mar a jelenlegi UMFT
keretein beliill is lehet6ség nyilik a halmozottan hatranyos helyzetli csoportok
életkorilményeinek javitasat szolgalo, akar Uj épitést is magaban foglald lakasépitési
beruhazasokra. Ezek a regionalis operativ programok keretében valdsulhatnak meg,
ezért az operativ programokban lehetne a lakasépités lehet6ségének megteremteni,
ilyen lehet6ség a jarasi kozpont telepiilések és a budapesti kertletek Integral
teriiletfejlesztési stratégiaiba (ITS) beépiteni a bérlakdsépités feladatait. Tekintettel
arra, hogy a rendeletben is emlitett marginalizalddott csoportok az észak-magyarorszagi
arvizek altal sujtott telepiilések lakdi, és az arviz az 6k lakhelyeiket fokozottan érintette
- részben a hatranyos térbeli elkiiloniilés miatt -, ezen telepiilésekre javasolt a
lakasépités fokuszalasa.

A jogi hattér kiemelt részeinek bemutatasa

A lakasberuhazasok tamogatasat Eurdpai Unios szintll jogszabalyok - kiilondsen az
Eurépai Parlament és a Tanacs 1080/2006/EK rendelete és a Bizottsag 1828/2006/EK
rendelete - szabalyozzak. A szabalyozas leginkabb relevans részei az alabbiak:
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i) 1080/2006/EK rendelet bevezetés (5) bekezdés: csak a lakasok felujitasat célozza
meg, azt is korlatozott mértékben, az 4j tagdllamok allapotromléssal és tarsadalmi
kirekesztéssel kiizdd vagy azzal fenyegetett teriiletein.

ii) 1080/2006/EK rendelet bevezetés (6) bekezdés: célcsoportként az alacsonyabb
jovedelemmel rendelkezd, valamint a kiszolgaltatott tarsadalmi csoportokat jel6li meg.

iii) 1080/2006/EK rendelet 7. cikk (2) bekezdés: a tdmogatasi feltételeket hatarozza
meg.

iv) 1828/2006/EK rendelet 47. cikk (1) bekezdés: a tAimogatasi kritériumokat hatarozza
meg.

v) 1828/2006/EK rendelet. 47. cikk (2) bekezdés: az 1080/2006. rendelet 7. cikk (2)
bekezdés c) pontja értelmében tamogathaté beavatkozasok korének hatarozza meg. E
bekezdés szerint csak a renovalas (lakasfeljitas) timogathaté.

vi) 1080/2006/EK rendelet 8. cikk: az ERFA adott esetben tdmogatja a fenntarthaté
varosfejlesztést ,,0sztonz6” tevékenységeket (pl. gazdasagi novekedés erdsitése, a fizikai
kornyezet rehabilitacidja, a rozsdadvezetek rehabilitalasa). Az ESZA hatalya ala tartozo
intézkedések esetén az ERFA finanszirozas 15%.

EU-forrasok bevonasa a lakasiigybe a 2014-2020 kozotti programozasi ciklusban:

A lakasépitések, felujitasok élénkitése, a hazai épitési agazat mélyrepiilésének
megallitasa érdekében feltétleniil sziikséges lenne a lakasszektorba eurdpai unios
pénzeket helyezni.

A lakastigyi intézkedések a Bizottsag altal 2010-ben nyilvanossagra hozott Eurépa 2020
stratégia (http://ec.europa.eu/europe2020/targets/eu-targets/index hu.htm)
végrehajtasahoz is nélkiilozhetetlenek: a meghatarozott unios célkitlizések koziil a
foglalkoztatas novelése, a CO: kibocsatas csokkentése, a megujuld energiaforrasok
aranyanak novelése, az energiahatékonysag novelése és a szegénység elleni kiizdelem
érdekében lakasberuhazasok is sziikségesek. A 2014-2020 kozotti unids koltségvetési
id6szak EU-tamogatasaira vonatkozdé rendeletek tervezetei emiatt a jelenleginél
szélesebb korben teszik lehet6vé a lakasberuhazasok tamogatasat. (Mivel a rendeletek
tervezetei még nem targyaljak részleteiben a lakasberuhazasok keérdéseit, a végsé
szabalyozas kialakitasaban van mozgastere a nemzeti lobbi-tevékenységnek is.)

A Bizottsag 2012. julius 31-i sajtékozleményében bejelentette az Eurépai Epitdipari
Stratégia

(http://ec.europa.eu/enterprise /newsroom/cf/itemdetail.cfm?item id=6121&tpa=0&tk
=&lang=hu) el6készitését, amely az alacsony energiafelhasznalasu épiiletek épitését és

az ilyen épiileteket eredményezé feldjitasokat 6sztonzi. A Bizottsag hangsulyozza, hogy
az épitdipar az eurdpai gazdasag szamara igen lényeges agazat, amely a GDP csaknem
10%-aért és (féként a mikro- és Kkisvallalkozasokban) huszmilli6 munkahely
megteremtéséért felelds. Mivel az EU-s munkavallalék tobb mint 10%-a az épitéiparban
dolgozik, az Eurdpai Bizottsag stratégiat javasolt az agazat fellenditésére, hogy az
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épitéipar, mint a munkahelyteremtés és altalanossagban a gazdasag fenntarthat6
fejlédésének mozgatérugdja, Gjult erére kapjon. A stratégia magaba foglalja a kedvez6
befektetési feltételek el6segitését, kiillondsen az épiiletek feltjitdsa és karbantartasa
terén. Ide tartozik példaul az Eurdpai Befektetési Bank (European Investment Bank,
tovabbiakban EIB) altal rendelkezésre bocsatott, 6sszesen akar 120 milliard eurdt kitevo
kolcson felvételének 0sztonzése.

Az emlitett célkitlizések miatt sziikséges, hogy a tagorszagok, koztiik Magyarorszag az
eddiginél intenzivebben hasznaljak fel az EIB finanszirozasi konstrukcidit, valamint az
eurdpai unids forrasokat a lakastigyben.

A 2014-2020 kozotti unidés programozasi iddszak el6készitése jelenleg zajlik. A
Bizottsaggal 2012 novemberében kezd6d6 targyalasokon Magyarorszagnak meg kell
hatdroznia az wuniés forrasokbo6l tamogatni kivant fejlesztési elképzeléseket,
prioritdsokat. Az uniés rendelettervezetek véglegesitésével parhuzamosan a
tagallamoknak is el6 kell készitenilik az operativ programjaikat, koncepcidikat. A
tervezett célkitlizéseknek kapcsolédniuk kell az Eurépa 2020 stratégia céljaibdl
levezetett és az unids jogszabdalytervezetekben is megjelen6 11 tematikus célkit{izéshez,
valamint az azokon beliil részletezett Uin. beruhazasi prioritasokhoz.

Megfelel6 uniés szabdalyozas és hazai felkésziilés esetén Magyarorszagon meg lehetne
teremteni a lakasiigyi fejlesztések és a lakasépités hossza tavy, kiszamithaté
finanszirozasat.

Mindezekre az alabbi lehetdségek nyilhatnak a jovében:

= az uniods fejlesztési alapok, koztiik elsésorban az Eur6pai Regionalis Fejlesztési
Alap (ERFA) visszatéritend6 és/vagy vissza nem téritend6 forrasai
lakasberuhazasokra energiahatékonysagi, varosfejlesztési, szocialpolitikai céllal.
A visszatéritend6 forrasokbol lehetéség nyilhat a forrasok ajbéli felhasznalasat
lehet6vé tevo (bér)lakasfejlesztési alap létrehozasara,

= az EIB altal meghirdetett 120 millidrd EUR hitelkeretbdl kedvez6 kamatozasu,
forint alapd, hosszu futamidej(i kdlcson folydsitasa lakasiigyi beruhazasokra.

Az EU-forrasok szélesebb kori felhasznalasaval megvaldsithatd lakastigyi intézkedések
az un. tematikus célkitiizések koziil legszorosabban a 4. tematikus célkit(izés (,Alacsony
széndioxid kibocsatasu gazdasagra torténd attérés tamogatdsa minden agazatban”)
megvalosulasahoz jarulnak hozza, a kovetkezdk szerint:

Beruhdzadsi prioritds

és a megujuld | lakasépitési agazatban | feldjitasa elkertilhetetlen.

, . . .. . Beavatkozds leirasa, tovabbi
Fejlesztési tertilet (a 4. tematikus | . ..,
T informaciok
célkitiizésben)
Az Az infrastrukturdlis | A lakéhazak és kozépiiletek energetikai

energiahatékonysag | létesitményekben és a | szempontbdl torténd korszerlsitése és

A
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energia-felhasznalas
novelése a
koézintézményekben
és a lakasszektorban

az
energiahatékonysag
és a megujuld energia
tdmogatasa

koltségoptimalizalt intézkedések
érdekében indokolt esetben sziikséges a
helyettesit6 1j épitést a korszerisités

fogalomkorébe vonni.

A komplex varosfejlesztési programokon

lakdépiiletek / kozépiiletek).

belil pl. a  kovetkezd  lakasiigyi
) o intézkedések valésithatok meg:
Integralt Tertleti B o
o, Alacsony szén-dioxid- | . , s . , .
Beruhazas : L . , . | bérlakasépitési  projektek  (allami /
kibocsatasu fejlesztési | , . . )
(Integrated o, i o6nkormanyzati / nonprofit tulajdon);
N stratégiak tamogatasa
Territorial L B ., , ,
varosi teriilleteken célzott akciék leromlott vAarosrészek,
Investment, ITI) o i o i
térségek integraciojara, varos-
rehabilitacios projektek (magan

Az emlitett lakastigyi beruhazasok a 4. tematikus célkitlizésen kiviil még szamos tovabbi
célkitlizéshez kapcsolddnak, koziiliik els6sorban a kovetkez6khoz:

6. cél: Kdrnyezetvédelem (a varosi kornyezet fejlesztése);

8. cél: A foglalkoztatas és a munkaerd-mobilitas 0sztonzése (foldrajzi és szakmai
mobilitas tamogatasa);

9. cél: Tarsadalmi befogadas és a szegénység elleni kiizdelem (leromlott varosrészek
fizikai és gazdasagi megujitasa, lakhatasi problémak megoldasa).

A lakaspiaci problémakat legaldabb részben kezelni képes és az épitSipar szamara
0sztonzo lakasprogram elinditasahoz a kovetkezdk sziikségesek:

= az Eurdpai Bizottsaggal 2012. novemberben kezd4dd egyeztetéseken, valamint az
EU-s rendeletekkel kapcsolatos targyalasokon a
hangsullyal és el6készitettséggel szerepeljen;

= Keriljon sor kapcsolatfelvételre az EIB-vel (ME, NGM);

= késziljon el egy nemzeti lakasfeludjitasi és lakasépitési stratégia (szakmai anyagok

yhousing” témaja kell6

rendelkezésre allnak).

Amennyiben Magyarorszdg ki akarja hasznalni az EU-tdmogatasok és az EIB
finanszirozasi konstrukcioi adta lehet6ségeket, a lakasiigyi feladatoknak meg kell
jelennitik az operativ programok el6készitése soran, valamint el kell késziteni a
lakasépitéssel, lakasfeldjitassal kapcsolatos koncepcidékat. Nem megkeriilhetd, hogy
hazai lakasfelujitasi, lakasépitési stratégia késziiljon.

Amennyiben mindezt elmulasztjuk, 2020-ig mar nem lesz lehet6ség a lakasberuhazasok
érdemi tamogatasara EU-forrasbdl. Ez esetben 1ényegesen szerényebb forrasok allnak
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majd a hazai lakaspolitika rendelkezésére, amely az épitdipar tartésan alacsony
termeléséhez és jelentds szocialis fesziiltségekhez vezet: mindez az ebbdl a szegmensbdl
eredd koltségvetési bevételek elmaradasat vonja magaval.

Antonio Tajani, az Eurdpai Bizottsag alelndke, ipar- és vallalkozaspolitikai eurépai biztos
az Eurépai Epitéipari Stratégiahoz kapcsolédéan a kovetkezbket nyilatkozta: ,A jelenlegi
sulyos gazdasdgi és tdrsadalmi vdlsdgban az alacsony energiafelhaszndldsu épiiletek
biztonsdgos és életképes befektetéseket jelentenek a tdrsadalom és a magdnbefektetdk
szdmdra. Az épitdipari dgazatnak ebben az innovdcio és az uj tehetségek idevonzdsdnak
lehetbségét kellene ldtnia. Az uj technoldgidk nemcsak az Uj hdzak, hanem a mdr meglévé
éptiletek milliéinak felujitasa terén is nagy potencidllal rendelkeznek, amelyeket az EU
2020 célkitiizéseinek megfeleléen energiahatékonnyd kell tenni. Az épitbipari dgazat a
fenntarthaté fejlédés mozgatorugdjdavd vdlhat.”

Ahhoz, hogy a Kohézi6s Politika ténylegesen tamogatni tudja a lakhatas kérdésének
kezelését, valtoztatadsokra van sziikség a tervezett jogszabalyokban.

A Bizottsag altal javasolt Altalanos Rendelkezések tervezete nem tartalmazza a lakhatas
kérdését explicit médon - hasonldan a jelenleg hatalyos 1083/2006 EK rendelethez - de
meghataroz tematikus célkitlizéseket (9. cikkely) az EU 2020 stratégiai célokkal
osszhangban. A ‘tarsadalmi befogadas és a szegénység elleni kiizdelem’, a ‘munkaerd
mobilitasanak tdmogatadsa’, ‘az alacsony széndioxid kibocsatasu gazdasag iranyaba
torténd elmozdulas’ a lakhatashoz legszorosabban kapcsolédé célkitiizések. A specifikus
szabalyokat az egyes Alapokra vonatkozo rendelkezések fektetik le.

A Bizottsagnak az Eurdpai Regionalis Fejlesztési Alapot szabalyoz6 rendeletre
vonatkoz6 javaslata meghatarozza a beavatkozasok korét, kozte a tarsadalmi
infrasztruktirat, de nem emlitve a lakhatast és meghatarozza a beavatkozasok
prioritasait is, igy ‘az energiahatékonysag és a megajulé energia hasznalatanak
tdmogatasa a kozosségi infrastruktura és a lakasszektor vonatkozasaban (5.ck.),’, ‘a
hatranyos helyzeti varosi és vidéki telepiilések fizikai és gazdasagi fejlesztése’. A
rendelet-tervezet melléklete meghatarozza a kozos indikatorokat tertiiletenként, ezek
kozott: ‘a jobb energia-fogyasztasi osztallyal rendelkez6 haztartasok szama’, a jobb
lakhatasi feltételekkel rendelkezé haztartasok szama’ és ‘4j lakdsok létesitése varosi
tertiileteken’.

Az ERFA rendelet indikatorai tehat tartalmazzak a lakhatds tdmogatasanak lehet6ségét,
de célszerl lenne vilagossa tenni, hogy milyen beavatkozasok és koltségek tamogathatok
és 06sszhangba hozni a szakpolitikai célokat és a jogi szabalyozast. Ennek érdekében a
kovetkezd modositasokra van sziikség:

5.cikkely (4) c. A Rendelet meghatarozza, hogy az ‘az energiahatékonysag és a
megujulé energia hasznalatanak tAmogatasa a kozosségi infrastruktuira és a lakasszektor
vonatkozasaban’ az ERFA prioritasa. Ezt sziikséges kiegésziteni azzal, hogy “ideértve az
Uj épitésii lakasokat is indokolt esetben”. Az j épités a megfizethet6ség kritériumaval
parosulva stimuldlna az energia-hatékony épiiletekbe val6 beruhazast, ami sziikséges az
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EU 2020 célkitlizések eléréshez. Hasonléképpen, a Melléklet kapcsol6do indikatorat is
célszerli modositani, mivel az jelenleg csak a job energia-osztallyal rendelkezd
haztartasok szamat hatarozza meg, fliggetleniil attdl, hogy ujépitésii lakasrdl vagy
felajitasrol van szé. Szamos esetben a meglevd épiiletek allapota és szerkezete oly
meértékben leromlott vagy nem megfeleld konstrukcio, hogy a helyettesité épités, Uj
épiilet épitése jobban megtériil6 megoldas, ill. a megfelel6 lakhatasi feltételeket egyuttal
jobban biztositdé megoldas. Ezért az indikadtor meghatarozasaban vilagossa kell tenni,
hogy 0j épités is tamogatott.

5. cikkely (9) b. cikkelyt - ‘a hatranyos helyzet(i varosi és vidéki telepiilések fizikai és
gazdasagi fejlesztése’ ugyancsak célszert kiegésziteni az ujépitési lakasok 1étesitésének
lehet6ségével. A rehabilitacié feltjitas vagy helyettesité épités révén valdsul meg.
Tekintettel a meglevd épiiletek allapotara, komfortfokozatara, a helyettesité épités -
kiilénosen életciklus-koltség szemléletben - gyakran hatékonyabb, mint a feltjitas vagy
egyszerlien csak az egyetlen mddja a megfelel6 lakhatas biztositasanak és a szegregacio
megsziintetésének - ezt a jogszabaly szovegének is tiikroznie célszerii. Tovabbi fontos
szempont, hogy a megfizethet6 lakhatds egyre kritikusabb kérdés - amint arra a
bevezetd elemzésben utaltunk -, a megfelel6 mindségii, egyben megfizetheté lakhatas
biztositasa novekv0 szamban okoz gondot a haztartasoknak, akik szamara a mindségi
bérlakdsok hosszutavon is megoldast jelentenének.
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6 A fenntarthaté bérlakasépités épitészeti kérdései

Jelen fejezetben a fenntarthat6 bérlakasépités lehet6ségeit harom aspektusban tekintjiik
at: okoldgiai - okonémiai - szocidlis fenntarthatésag szempontjabdl. Okondémiai -
koltséghatékonysagi 0sszehasonlitasra tesziink kisérletet (piaci alapon) a hagyomanyos
épitésli bérlakas és egy passziv hazas, illetve egy alacsony energias valtozat kozt,
egyrészt a beruhazasi koltség, masrészt a fenntartasi koltség vonatkozasaban, a
rendelkezésre allo kevés megvaldsult példa korlatai kozt.

Magyarorszagon a bérlakasok aranya rendkiviil alacsony. Hasonléan alacsony aranyt
Norvégiaban talalunk, de ott masok az okok. Norvégia jéléti allam, a tarsadalom
majdnem egésze a kozéposztilyba tartozik, és sajat lakastulajdonnal rendelkezik. A
rendszer kozel szaz éve Kkiforrott, a lakasépités finanszirozasat egy szovetkezeti bank
végzi. Magyarorszagon az allami bérlakdsok szama a rendszervaltozas utan csokkent
jelentbsen, az elhibazott privatizacié soran. Ma a kozéposztaly sziikiilésével - beleértve a
devizahitelek hatasat - és a jovedelmi viszonyok alacsony szintjén a polgarok zémének
nincs forrasa lakasépitésre, tehat szitkség van olcs6/megfizethet6 bérlakasokra.

A lakossag sajat tulajdonu lakdssal nem rendelkezd része albérletben él, vagyis
bérlakdsban, azonban e bérlakasok tulnyomé részt a feketegazdasdgban miikodnek,
adozas nélkil. A lakaspiac arait a befektet6i spekulacié egyes teriileteken irredlis
magassagba veri, masutt pedig a valsag hatasara az ingatlanpiac vegetal, olcsébban lehet
kész lakast venni, mint amennyiért 0j lakas épithetd.

A spekulacié letorésére a szovetkezeti barlakas a legjobb eszkoz, de csak akkor fejti ki
hatasat, ha tomeges, tehat aranya befolyasol6 tényezgvé valik.

Magyarorszagon kijelenthet6, hogy a legpozitivabb hatast a koltséghatékonyan épiilg,
fenntarthat6 szovetkezeti bérlakas fejtheti ki. Ezzel a prioritassal vizsgaljuk meg a
fenntarthato bérlakasépités lehetdségeit.

Epitészeti szempontbél a bérlakasigény két modon elégithetd ki:

e meglévd éplletek megvasarlasaval, illetve

e Uj bérlakas épitésével.
A meglévé megvasarldsa sok esetben olcs6bb megoldas - pl. panellakasok esetén - de
egyre jelent6sebb a lakas rezsikoltségének mértéke. A bérbeadd szamara fontos, hogy a

laké ne halmozzon f6l 6riasi rezsitartozasokat. A bérlé szamara is fontos, hogy a lakbér
és a rezsi alacsony legyen, és igy példaul el6takarékossagra maradjon a jovedelembdl.

Egyes teriileteken azonban sziikséges 1j bérlakas épitése, mert nem all rendelkezésre
elegendd szamu és megfelel6 valasztéku lakas.

Magyarorszagon cca. 4.300.000 lakas van. Szazéves életciklussal szamolva évente
minimalisan 43.000 0j lakas épitésére volna szilikség a szinten tartashoz, ennél tobb az
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allag javulasahoz. A felugjitas pedig a teljes lakasallomanyt érinti, cca. 25 évente. Ez évi
min. 172.000 feltjitandé lakas. A bérlakasok javasolt aranya az djépités cca. 25-33 %-a.

A bérlakasépités teriileti megoszlasa egy szocidlis és gazdasagfejleszt6 lakaspolitikanak
megfelelen kellene alakuljon, a piac ebben nem érdekelt. A bérlakasok egy kis hanyada
kisteleptilésen kellene épiljon, vidékfejlesztési prioritasok mentén, a képzett
szakemberek megtelepiilésének elGsegitésére. A legnagyobb eséllyel megvaldsithato
fejlesztés nagyvarosok vonzaskorzetében lehetséges, ahol a kikoltozés is jellemzd, de a
tavolabbi periférian is sziikséges ilyen tipusu lakasok létesitése, amennyiben ott
foglalkoztatast javitd fejlesztés is torténik. E két zdénaban kertes csaladihazas
bérlakasokra van sziikség, részleges onellatast lehetdvé tevo nagy kerttel.

Orszagos szinten ez a szegmens 8-9000 4j bérlakast jelenthet, azaz az épiil6 lakasok cca.
negyedét.’

A bérlakasok zéme varosokban létesiil. Ujépités esetén olyan teriileteket érdemes
valasztani, ahol a fenntarthatésag feltételei legjobban elérhet6ek: zoldovezet,
kertmivelés, telken beliili energiatermelés, etc.

6.1 Eldontendo épitészeti kérdések ujépités esetén

6.1.1 Meéretvalaszték

a javasolhat6 méretvalasztékot nemcsak a piaci igények diktaljak, hanem azt egy hosszu
tavra (100 év, azaz egy életciklus) eldretekinté lakaspolitika kell meghatarozza. E
lakaspolitika szempontjai: a jelenlegi méretvalaszték hianyossagai, az ingatlanfejlesztés
profitérdekei miatt fellépd ardnytorzulasok korrigaldsa, demografiai-csaladpolitikai
szandékok.

Az aranytorzulasok oka a lakascélu ingatlanfejlesztés kizar6lagos profitmaximalizalasi
elve. A fejleszt6k a trendeket és a vasarloerdt térképezik f6l, és elégitik ki. Az alacsony
jovedelmek miatt nagy a kereslet a kis lakasokra. A csaladok novekedésével azonban a
méretigények ndének, és nincs megfelel6 szamu és méretli nagyobb lakas. Az igény
elsGsorban az adott épiiletben vagy a kornyéken keresne boviilési lehetdséget. Egy jo
lakasvalasztékkal rendelkezd épiilet lehetévé teszi a hazon beliili mobilitast, mindségi
cseréket.

Rossz példa: Kelenfold, 100 lakdsos paneles ponthazak, azonos tipusd, 54 m2-es
lakasokkal, 6sszenyitas lehet6sége nélkiil.

[6 példa: Vizafogd lakotelep II. litem?, széles lakasvalaszték, nagy lakasokkal.

A szocialis bérlakasok koziil az EU altaldnos gyakorlata szerint a legnagyobb
alapteriileti 130 m2 Ez a még tamogathaté meéretd lakas, 4-6 f6s csalad szamara

¥ K6szeghy Csanad Abel: Bérlakas-épitéjatékok, TATERV Bt. 2010
* tervezok: Zsilinszky Gyula, Ertsey Attila (TTI, 1987)
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megfeleld méretll. Ezt a méretet vették alapul az Autoném Haz és a Magyar Haz 2020
ajanlott tervek.

a legkisebb méret egylakasos haz esetén 40 m2 kortl van. A legkisebb tipus fejleszthetd
lakast jelent. A minimalis lakhatasi feltételeket megvaldsité alapegység 40 m2-es, masfél
szobas haz, 20-40 m? tet6tér-bovitési lehetdséggel.>

6.1.2 Szintszam

- egylakasos haz esetén kétszintes, F+T (foldszint + tet6teres) épiilet ajanlhaté. Az
ajanlas alapja a 2013-ban a Metszet folydirat altal szervezett ,Oko-logikus”
konferenciasorozatra a szervezok felkérésére Kkifejlesztett ,Magyar Haz 2020”
tipuscsaldd. A Kkorabbi fejlesztési kisérletek (Ocsai devizahiteles laképark
el6tanulmanyai, Autoném Haz tipusterv, megvalésult alacsonyenergias és
passzivhazak) tapasztalatait lesziirve Kkésziilt harom hazmodell, azonos
alaprajzzal és tomeggel, de kiilonb6z6 energiakoncepciéval (passzivhaz,
alacsonyenergias autonémhaz, aktivhaz).
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A haztipus kompakt, jo feliilet-térfogat (A/V) aranyu. A legkompaktabb,
energetikailag legkedvez6bb épiilettomeget, valamint a koltséghatékonysag
optimumat is a tetOtér-beépitéses megoldas adja, az energianyerd feliiletek
(magastetd) jol tdjolhatésaga és a magyar épitészeti hagyomdanyhoz valé jo
illeszkedés okan (haromosztatu alaprajzi rendszer, tlizk6zpontq, a tornac szolaris
nyeresége és napvédelmi funkciodja). Ez az allitas igaz egy kétszintes, foldszint +
emeletes, lapos tetds épiilettel 6sszevetve is.

® K8szeghy Csanad Abel: Bérlakas-épitojatékok, TATERV Bt. 2010
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Ikerhaz, sorhaz: az egylakdsos épiiletnél koltséghatékonysag és
energiahatékonysag tekintetében is kedvez6bb az iker és a sorhdz, illetve
csoporthdaz és a tobblakasos épiiletek.

ikerhaz: természetesen itt is a kétszintes épiilet a kedvez6bb

sorhaz: szintén a kétszintes a kedvezdbb, bar léteznek harom-négyszintes
épiiletek is, de a tul sok 1épcsé a komfortot és a fajlagos hasznos alaptertiletet is
csokkenti.

tobblakasos épiilet: optimalis a 2-3-4 szintes, fogatolt vagy fiigg6folyosos
megoldas. A fenntarthatésdghoz kozelebb 4ll az alacsonyabb szintszamd,
kertkapcsolatos épiilet, de kozos, egyedi agyasokkal tagolt kertparcelldk is
létrehozhaték telken beliil, a varosi kertek mintajara.

a szintszam f6ls6 korlatja:

a magashaz és a kozépmagas épililet fenntarthatésaga megkérddjelezhetd, a
beépitett energiatartalom és a miikodtetés gépészeti tobbletigénye miatt (lift,
biztonsag, stb.). Az ilyen épiiletek fokozottan sériilékenyek, alacsony
alkalmazkodoképességgel (reziliencidval). A  koézponti  ellatérendszerek
barmilyen zavara esetén a tobbszintes épiilet lakdi kiszolgaltatottabbak.

ajanlhat¢ a lift nélkiil még hasznalhat6 szintszam, ez a 3-4 emeletet jelenti.

A 18-20 m-es épililetmagassag egyuttal a klimatikus egyensuly hatara: ez a
lombos fak koronamagassaga. Az ilyen, a faknal nem magasabb épiiletek esetén -
10-20 % kozti beépitési slirliség mellett a teriilet ligetes erd6ként viselkedik. A
nyari hémérsékleti csucsok idején ez akar 10 C hémérséklet-csokkenést is
eredményezhet az épiiletek kornyezetében.

az alacsony szintszamnal is torekedni kell a j6 A/V aranyra és a természetes
megvilagitast biztosité traktusmélységre.

a Kozel Nulla Energiaigényti Epiiletek kovetelményei alapjan a tobbszintes,
kézépmagas és annal magasabb épiiletek esetén az épiilet benapozott feliiletei
egy hataron tdl mar nem elegend6ek az energiaigény megtermelésére, ezért a
telek mas részein (melléképiiletek, gépkocsi-parkolok felett) lehet &ket
elhelyezni, vagy a kozelben rendelkezésre all6 hulladék-teriileteken. A kétszintes
épiiletek még alkalmasak az energiaigény sajat feliileten torténd megtermelésére,
az ennél magasabbak egyre nehezebben.
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6.1.3 Alaprajzi rendszer

Az egylakdsos épliletek, illetve iker- és sorhdzak esetén is célszerli a tlizkézpontu
alaprajzra torekedni, a biomassza-flités (és f6zés) lehet6ségét feltételezve. Tobblakasos
épiileteknél is célszerl ez az elrendezés, még ha a fiités mas technoldgiaval is valésul
meg. A kompakt épiilettomeg energetikai szempontbdl el6nyos.

6.1.4 Energetika

Az épiiletek teljes életciklusra vonatkozdé emisszidja kiterjed a beépitett anyagok
el6allitasakor és beépitésekor felhasznalt energia és produkalt CO2-emisszi6 kérdésére
is (Beépitett Energiatartalom (Embodied Energy Content) és Karbonlabnyom (Whole
Life Carbon Profile)).

A részletes vizsgalat a kovetkezo tevékenységek COz -emisszidjat szadmolja Kki:

- épitbanyag gyartas fazisa: nyersanyag-kitermelés; szallitas; gyartas

- kivitelezési fazis: szallitas; helyszini munkak

- lzemelési fazis: karbantartds; javitds; csere; felgjitds; lizemelési
energiahasznalat; lizemelési vizhasznalat

- életciklus végsd fazisa: bontas; szallitas; hulladékfeldolgozas (Gjrahasznositas);
lerakas

A vizsgalatbdl a kovetkez6 megallapitdsok adodnak:

- a muikodtetési emissziot megfeleld raforditassal akar le is nullazhatjuk (csak
megujuld energiaforrassal miikodtetett, zérd emisszios épiilet esetén),

- ha a beépitendd anyagokat alacsony beépitett energiatartalmu, illetve alacsony
vagy nulla emissziés termékekbdl valasztjuk (helyi, vagy ujrahasznositott
épitéanyag), cca. fele akkora raforditassal érhet6 el ugyanaz az emisszid-
csokkentés, mint a miikodtetési emisszio lenullazasa esetén. Ez a piaci igény
0sztonzi az épitbipart is alacsony emisszioju termékek gyartasara.
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6.2 Fenntarthato bérlakasok kialakitasanak koncepcionalis kérdései

6.2.1 Lehetséges energetikai koncepciok

- passzivhaz

- aktivhaz

- alacsonyenergias autoném

- (kozel )zéroenergias (NZEB)®

Ma mar csak a 2020-as el6irasok (NZEB) keretei kozt valaszthatunk. Ez a koncepciok
kismértékl konvergaldsat hozza. Bérlakasok esetén mindegyik Ut jarhat6, a komfort és
teljesitmény kiilonbozik, s ez kihat a beruhazasra, izemeltetésre is. Aki a 1égtomorséget,
hé visszanyeréses szellztetést nem kedveli, vagy a biomassza-flitést kedveli, de nem
talal 1égtomor tlizel6berendezést, annak a passzivhaz helyett mast kell valasztania.

Lehet6ségek értékelése:

- Reziliencia szempontjab6l az alacsonyenergidas autonom épiilet a legjobb
megoldas.

- Uzemeltetési szempontok tekintetében a kiilonbség elenyészd. A biomassza-fiités
némi aktivitast kivan a tiizel6 rendszeres beszerzése miatt, az aktivhazak esetén
ezt kivaltjak 6njaré megoldasokkal.

- Beruhazasi szempontok: az aktivhaz és a nullenergias haz tobbletraforditast
igényel.

6.2.2 Gépészet

Milyen gépészeti megoldasok javasolhatdéak beruhazas, lizemeltetés szempontjabol:

1. passzivhaz esetén
o elektromos fiités (infrapanel, hétarolos kalyha): hal6zati energia hasznalata
esetén magas, sajat energiatermelés esetén alacsony primerenergia-igény,
leggazdasagosabb beruhazas,

e az aramszolgaltatashoz kotottsége miatt alacsony reziliencia-foku.
o hdszivattyu:

e alevegds hdszivattyu lizemeltetése — mivel télen ez elektromos fiitést
jelent - nem lesz gazdasagosabb a gazflitésnél, de beruhazas
szempontjabol ez a masodik legkedvez6bb

e az aramszolgaltatashoz kotottsége miatt alacsony reziliencia-foka. Ez
akkumulator-kiegészitéssel javithato.

o a talajszondas megoldas beruhazasigényes, de nagyobb létesitménynél ez a
szokvanyos. A nyari hiités plusz komfortot ad, plusz raforditas nélkiil.

e az aramszolgaltatashoz kotottsége miatt alacsony reziliencia-foku.
Tartalék-aramforras-kiegészitéssel javithaté.

® Nearly Zero Energy Building, Kozel Nulla Energiaigényii Epiilet
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o ,Energiakulcs” (kompakt késziilékkel kombinalt horizontalis talajkollektor és
szerkezetfiités): kis és kozepes méretli épiileteknél, melyekhez kert is
tartozik, a legkomfortosabb, 6njaré megoldas.

e az aramszolgaltatashoz kotottsége miatt alacsony reziliencia-fokd. Ez
akkumulator-kiegészitéssel javithato.

o biomassza-flités kazannal: gazdasagos, koltséghatékony, f6leg nagyobb épiilet
esetén, kozponti kazannal.

e Keringtet6 szivattyls kozponti flités esetén az aramszolgaltatashoz
kotottsége miatt alacsony reziliencia-foki. Ez akkumulator-
kiegészitéssel javithato. Gravitacids flités esetén reziliens megoldas.

o biomassza-flités légtomor kandalloval és kéménnyel: komfortos, de
beruhazasigényes megoldas.

e Keringteté szivattyus kozponti flités esetén az dramszolgaltatdshoz
kotottsége miatt alacsony reziliencia-foki. Ez akkumulator-
kiegészitéssel javithat6. Gravitacios fiités esetén reziliens megoldas.

2. aktivhaz esetén:

o a biomassza-flités kivételével valamennyi, a passzivhaznal emlitett megoldas

jarhato
3. alacsonyenergias autoném haz esetén:

o bioszolar-flités kazannal: reziliens, gazdasagos, koltséghatékony, féleg
nagyobb épiilet esetén, kozponti kazannal

o bioszolar-flités: reziliens, gazdasagos, koltséghatékony

6.2.3 Szerkezeti megoldasok
A jaratos szerkezeti megoldasok kétszintes épiilet esetén kevés variaciot mutatnak:

1. Nehéz szerkezetek

o A falazéelemekbdl, vasbeton fodémmel késziilé épiiletek kiilsé falazatai
lehetnek rétegesek, illetve mar létezik homogén, a passzivhaz U-értékeit tudd
falazat is. A nehéz szerkezetlii épiiletek hdtarol6é tomege altalaban megfelel6. A
konnylszerkezetes épiiletek esetében errdl kiilon kell gondoskodni, a
lemezalap héburkon beliil tartasaval vagy nehéz valaszfalakkal.

2. Konnyliszerkezetek

o kétszintes osztrak passzivhazak
tipus-szerkezetei:

e vasbeton lemezalap,
konnyliszerkezetes fal és
fodém, falazott
lakaselvalaszto fal,
eléregyartott fa falpanel,
zoldtetd
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3. Tobblakasos épiiletek (két- és tobbszintes)

o A hazai tlizvédelmi szabdalyok miatt itt csak nehéz szerkezet johet szamitasba:
vasbeton lemezfodémek, pillérvaz, kitolté falazat. A kitoltd falazat lehet
konny(szerkezetdi is.

4. Alternativ épitéstechnolégiak

o Megfelel6 helyi adottsagok esetén lehetséges helyi, természetes épitéanyagok
hasznélata (foldtégla, szalmabala) illetve Gjrahasznositott, bontott épitéanyag.

o A korszer( alternativ technolégiak élémunka-igénye magasabb, bar részben
gépesithetd: a szalmabala géppel késziil, a foldtégla keverése és préselése
gépesithetd, a szalmabala és foldtégla kitoltd falazatu épiiletek primer
tartoszerkezete eléregyartott fa. Ujrahasznosithaté betonadalékként vagy
feltoltésként a beton-, k6- és tégladrlemény.

o A vidéki bérlakas-épités soran az alternativ megoldasok gazdasagosabbak
lehetnek, az alacsonyabb épitéanyag-ar és szallitasi koltség miatt.
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6.3 Fenntarthato bérlakasépités beruhazasi koltségei

A Dberuhazasi koltségek tekintetében elegendé szamu példa all rendelkezésre
passzivhazbdl itthon és a német nyelvteriileten. Az aktivhazak magasabb igényszintet
jelentenek, magasabb koltséggel, ezért szocialis bérlakas céljara kevésbé alkalmas.

Az alacsonyenergids autonémhazak esetén kevés megvaldsult példa akad, a komplexitas
Ujdonsaga miatt.

6.3.1 Passzivhazak koltségei

Németorszag

Onkormanyzati/allami beruh4zdsnal passzivhaz esetén +5%-kal lehet magasabb a
koltség. Altalaban 10 % a tobbletraforditas.

Magyarorszag

A bemutatottak megéplilt, valés, ellendrzott és mindsitett passzivhdz példak:”

e Tarsashaz nem mindsitett passzivhaz minéségben: 250 eFt/m?
e Szada, els6 mindsitett passzivhaz, 126 nm, 2008 238 eFt/m?
e Budadrs, mindsitett passzivhaz, 306 m2 plusz garazs, 2010 300 eFt/m?2
e Passzivhaz iskola, 120 m2, 2012 280 eFt/m?
e Lakohaz, dunantuli megyeszékhely,132 m2 + garazs terasz,

egyéb, 2011 235 eFt/m?

Az emlitett példdk bruttd, dfds épitési kéltségek, biitorok, telek, tervezési dij, kertépités
nélkiil, és azt jelzik, hogy a passzivhdz beruhdzdsi kéltségei az dtlagos drszint kézelében
vannak.

6.3.2 Aktivhazak koltségei

Az aktivhazakra hazai arakat nem talaltunk. Az eur6pai gyakorlat szerinti ar 1.500-2.000

euro / m?, azaz 450-600 eFt/m?2.

6.3.3 Alacsonyenergias autonomhazak koltségei

A szell6ztet6 rendszer nélkiill megvalésitott épiilet a passzivhaznal alacsonyabb
primerenergia-igényt és beruhazast tesz lehetdvé, azonban az autonom miikédés
feltételei ismét raforditast igényelnek:

e elektromos ellatas cca. 1.200 eFt + AFA egy 4tlagos 3 kW-os rendszer esetén
e ivévizellatas ciszternaval cca. 500 eFt + AFA
e szennyvizkezelés cca. 500 eFt + AFA

Ajanlott tervek koltségkalkulacioi szerint a tobbletraforditas leszorithat6 10 %-ra.

Ez a rezsi radikalis csokkenése miatt 10 év alatti megtériilést jelent.

" http://koos.hu/2013/10/15/mennyibe-is-kerul-egy-passzivhaz/
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6.3.4 Koltségcsokkentésilehetdségek és tobblettételek

egy A+ éplilet esetében tobb kompromisszummal brutté 230 eFt/m2-ig le lehet menni,
és +15-20 eFt/m2 raforditassal érhetd el a passzivhaz-szint. Az els6 mindsitett
passzivhaz esetében a tobbletkoltség egy atlagos épililethez képest 15 % volt. 2021-tdl
csak “Kozel Nulla Energiaigényld” épiiletek épiilhetnek. Ez a passzivhaz-
kovetelményszint alatt is elérhetd, a tobbletraforditds minimadlis igénye itt is 0-10 %
kézt mozog. Haromrétegli ablakok beépitéssel egyiitt cca. 25%-kal dragabbak, mint a
szabvanyt éppen csak teljesitd ablakok, de cca. 30%-kal csokkentik a fiitési
csucshdigényt, és a rezsit is. Emiatt kisebb flit6berendezés is elegendd. Az ablakok
azonban cca. 5-7%-at teszik ki a teljes épitési koltségnek egy tarsashaznal, a teljes
beruhazasi koltséget csak 1,5-2%-kal noveltiik eddig egy kommersz mindséghez képest.
Ha még a falak hdszigetelésére is koltiink, akkor (kompakt épiiletforma esetén) még
rarakodik 2-3% (és tovabb csokken a flitési csucsigény). Sziikséges még hé visszanyerd
szell6ztet6 gép és csOhalézat. Ez lakasonként 0,7-1,1 millié forint - mérett6l és
geometriatol fliggéen - 90% hatasfok felett, vagy 0,4-0,5 milli6 forint 70%-o0s hatasfok
esetén. A fentiek alapjan a tobbletraforditas igénye 5-30%. Ez brutt6 350-500 eFt/m?2-t
jelent.

Koltségtobblet gyakorlati bemutatasa a szadai haz példajan (14 % tobblet):

Tobblet hészigetelés a falakon, padlén, fodémen +1,2MFT
Passzivhaz mindségili nyilaszarok +1,8 M Ft
Hévisszanyerds szell§zés és talajkollektor +1,5 M Ft
Megtakaritasok 0sszege (kémény, gazbekotés stb.) -1,0 M Ft
Osszes tobblet +3,5 M Ft

6.3.5 Lehetséges alternativak o6sszehasonlitasa
Az aldbbiakban dsszevetjiik a fenti épiiletkategdéridk rendelkezésre all6 adatait.

Hagyomanyos épiiletre az ETK koltségbecslési segédlet adatait kozoljik 2013-ra, a
tobbit a szaksajtobdl gydjtottiik (nettd/bruttd).

Hagyoma- | Passziv Alacsonyenergias | Aktiv NZEB
nyos eFt eFt eFt eFt eFt
Telepszert 214.5 /2724

Tarsashaz 225 /285,7 | 231.8/294,4

100 lakasos 225,2 /286 |231.8/294,4

Tarsashaz, 225/285,7 |270.4 /343,48
Varosi foghij

Csaladi haz 187,4 /238 | 240 /304,8 180 / 228,6 354 / 450
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6.4 Fenntarthato bérlakasok iizemeltetési koltségei

A meglévo épiiletek energiahatékony feltjitasa az ingatlan azonnali értéknovekedésében
jelentkezik. J6 adottsagok esetén az értéknovekedés egybeesik a raforditassal. Ez volt
tapasztalhaté a dunaujvarosi Solanova panelhaz példajan. A jé adottsagy,
koltséghatékonyan feldjithat6 épiilet (kompakt forma, csekély tagoltsag) lakasonkénti
cca. 3 mFt raforditasa azonnal jelentkezett a lakdsok piaci drdban. A magas tavhdédij
miatt népszeriitlen panelhazban a f{ités dija az 6todére esett, ez felértékelte a lakasokat.

6.4.1 Mikodtetési koltség, rezsi

A passzivhazak a flitési energia csokkentése miatt a szokvanyos fiitési koltséget az 5-10-
20 %-ara redukaljak, vagyis akar 80-90 %-os a rezsicsokkentés (az Osszehasonlitas
alapjaul vett épiiletek sokfélék lehetnek, az atlag 400 kWh/m2év-es hazak esetén a
végeredmény 5 %-nal is kevesebb. Alacsonyenergias éptileteknél a rezsicsokkentés 70-
80 %-os.

1. Fiités, meleg viz rezsi:

Nézzik meg az ajanlott tervek maximalis méretét, a 130 m?-es csaladi hazat, passzivhaz-
szinten megvaldsitva:

Eves fiitési energiafogyasztasa: 130m2x15kWh/m2 = 1950 kWh

HMV (haztartasi meleg viz) igénye ezzel cca. azonos, tehat 1950 kWh

1.1.  Fités, meleg viz rezsi koltségek passziv haznal napkollektor nélkiil:
- Hateljes egészében éjszakai arammal fedezziik a flitést, akkor 1950x30Ft/kWh =

58.500 Ft lenne évente a fiités és 58.500 a melegviz-szamlaja. Tehat 6sszesen
117.000 Ft/év.

- Ha gazzal fiitiink, egy m3 gaz flit6értéke 10 kWh, tehat 195 m3 gaz fedezné a haz
éves flitését, ez mai arakon brutté cca.100 Ft/m3-rel 19.500 Ft, tehat az arammal
torténo flités harmada, melegvizzel egyiitt ez az opcid: 39.000 Ft/év.

- Haugyanezt a hazat faval fltjik, az 4,2 kWh / kg. Ez 464 kg, 30 Ft / kg-val 14.000
Ft, melegviz igénnyel egyiitt: 28.000 Ft/év

1.2.  Filités, meleg viz rezsi koltségek passziv haznal napkollektorral

- Ha napkollektort hasznalunk, az éves szinten a 60 %-at megtermeli a HMV-nek.
Ekkor a maradé HMV-kéltség: 23.400 (éjszakai aram); 10.000 Ft (gaz); 7.000 Ft
(fa). igy a teljes lizemeltetési koltség:

o Aram fiités esetén: 81.900 Ft/év
o Gaz flités esetén: 29.500 Ft/év
o Faflités esetén: 21.000 Ft/év
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1.3.  Flités, meleg viz rezsi koltségek alacsony energias haznal napkollektor nélkiil:
- Alacsonyenergias haznal a HMV-adatok azonosak a passziv haznal bemutatottal.
A flités cca. 2,6-szoros, 40 kWh/m? esetén, azaz 152.000 (éjszakai aram), 50.700
(gaz), 36.400 (fa).
o Aram fiités esetén: 210.500 Ft/év
o Gaz flités esetén: 70.300 Ft/év
o Fafiités esetén: 50.400 Ft/év

1.4.  F(tés, meleg viz rezsi koltségek alacsony energias haznal napkollektorral:
o Aram fiités esetén: 175.400 Ft/év

o Gaz fltés esetén: 60.700 Ft/év
o Faf{ités esetén: 43.400 Ft/év

2. Villany rezsi:
- Avillanyszamla egy ekkora hazban évi atlag 120.000 Ft/év.

- Ha napelemmel termeljik meg a teljes energiaigényt, akkor zérdenergias
épiiletrdl van szo6, ekkor ez a rezsi elem 0 Ft/év.

3. Viz és csatornadij rezsi:
- Avizdij és csatornadij térségenként valtozd, az alabbiakban egy budapesti példat
mutatunk be.

Budapesti példa: viz 220 Ft/m3, csatorna 380 Ft/m3, 4 f6 napi fogyasztasa 600 I,
viztakarékos berendezések esetén 300 1.

- Aviz és csatorna éves dij: 360.000 Ft, illetve 180.000 Ft, 6sszesen: 540.000 Ft/év
- Autoném haz esetén ez a rezsi elem 0 Ft/év.

Miikodtetési koltségben a rangsor:
1. Auton6m, alacsonyenergias haz
2. Aktivhaz

3. Passzivhaz

Raforditasban a koltséghatékonysagi rangsor:
1. Auton6m, alacsonyenergias haz
2. Passzivhaz

3. Aktivhaz
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6.5 Fenntarthato bérlakas épitési megoldasok értékelése

A NEES szamitasai alapjan meglévé épiiletek esetén a 2013-ban életbe 1épett energetikai
kovetelmények szerint torténd feldjitds koltségeihez képest a 2020-as Kozel Nullas
kovetelmények szerinti felujitas csak 10 % tobbletraforditast jelent. Ez az adat azonban
nem sok tAmpontot ad Gjépitésre. Ujépités esetén a passziv, aktiv, alacsonyenergias és
Ko6zel nullas épiiletek (NZEB) kozt van érdemi kiillonbség a raforditasban. A raforditas, a
megtériilés és a rezsi Osszefiiggése csak életciklusra vetitve vizsgalhat6 realisan. Mivel
nem all rendelkezésre elegendé szamd minta az Osszehasonlitasra, csak kozelités
lehetséges.

Osszevetés ma

- Csaladi haz esetén ma az Alacsonyenergias haz vezeti a sort

- A kovetkez a Passzivhaz.

- A harmadik az Aktivhaz.

- Anegyedik a passzivhaz-kovetelmények szerint megépitett aktivhaz.

2020 utan

A valaszték kérdése lesziikiil a Kozel Nulla Energiaigényti Epiiletek véltozataira. Mivel
akkor mar minden Gjépitésii épiiletre kotelezd lesz a NZEB, ezért fel kell szerelni 6ket
megujuldé energias aramtermeld berendezéssel. A passzivhazak, alacsonyenergias hazak
igy aktivhazakka valnak. Kivételt képeznek a reziliens, szigetlizemre is képes épiiletek,
melyek a haldzattol fliggetleniil is, valdsidejli autondémiat képesek teljesiteni.

- Alacsonyenergias NZEB
- Passziv NZEB

- Aktiv NZEB

- Autoném NZEB

6.5.1 Fenntarthato bérlakas épitésére javasolhaté megoldasok

o kétszintes épliletek esetén

A. optimalis megoldas a kdonnyiiszerkezet, F+1 épiilet, elektromos energiatermeld
egységgel felszerelve, h6szivattyus hdtermeléssel.

B. Gazdasagosabb, de kevésbé reziliens ugyanez, infraftitéssel.

C. Kevésbé gazdasagos, de reziliensebb ugyanez, biomassza fiitéssel, szigetiizemmel.

e tobbszintes épiiletek esetén

A. optimalis megoldds a nehéz szerkezet, tobblakasos tarsashaz, F+(1-4) épiilet,
vasbeton pillérvaz, kitolté6 falazat, elektromos energiatermeld egységgel
felszerelve, h6szivattyus h6termeléssel.

B. Gazdasagosabb, de kevésbé reziliens ugyanez, infraftitéssel.

C. kevésbé gazdasagos, de reziliensebb ugyanez, biomassza flitéssel, szigetlizemmel.

A fenntarthato épitészeti jo gvakorlatok bemutatasat az I. szamu melléklet

tartalmazza.
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7 Bérlakas épitési finanszirozasi modellek

épitési modellnél a finanszirozasi; épitészeti; szervezeti, jogi; szocialis, bérld
kivalasztasi; iizemeltetési szempontok mindenképpen felmeriilnek. Ezek koziil a
finanszirozasi modellrész alapvetd, amennyiben erre nincsen miikod6éképes valasz, nem
tud beindulni a megvalositas.

A magyarorszagi bérlakasépités alacsony szintjének alapvetéen megfizethet6ségi okai
vannak. Egy lakas épitési koltsége és finanszirozasi terhe piaci korilmények kozott
olyan magas bérleti dijat eredményeznek, amelyet a tadrsadalom tdlnyomo része nem tud
megfizetni.

Egy bérlakas épitési program beinditasat alapvetéen befolyasolja, hogy milyen
finanszirozasi modellek meriilnek fel.

7.1 Bérlakas épitési finanszirozasi modellek: T6ketamogatasos modell

A téketamogatasos modell felirasanak kiindulé pontja, hogy a bérleti dij megfizethet6
legyen, a kit(izott bérleti dij mellett garantalt legyen a fizet6képes kereslet. 800,- Ft +
Afa, hozzavetdleg 1.000,- Ft/nm/hénap brutté bérleti dijbél indultunk ki. (Azért Afa-s a
bérleti dij, hogy a beruhazas Afa-ja visszaigényelhetd legyen). Az 1.000,- Ft/nm/hénap
bérleti dij a hasznalt lakas piacon, budapesti viszonylatban atlagosnak mondhaté.

Az alacsony jovedelmi, bérbdl, fizetésbdl é16 rétegnek is elérhetd ez a bérleti dij, ha
alacsony rezsivel parosul.

A modell haszna, hogy az épitések révén hozzajarul varosrész rekonstrukciokhoz,
fenntarthatosagi célok megvaldsitasahoz, a széndioxid kibocsatas csokkentéshez, a rezsi
koltségek csokkentéséhez, a foglalkoztatashoz, a munkaerd mobilitashoz, valamint a
lakdsallomany megujitasahoz.

Ez a modellszamitas azt mutatja be, hogy milyen t6ketamogatasra van sziikség, hogy a

modell a kitizott bérleti dij mellett m{ikddni tudjon.

A t6ketamogatasi igény csokkentése érdekében megvizsgaltuk, hogy a bérleti dijak
milyen hitelfelvételt és kamat-, valamint t6ketorlesztést tesznek lehetdvé.

Hozzavetbleg 50%-os t6ketamogatas, 3,5%-0s kamatszint és 20 éves futamidd esetén a
rendszer tovabbi tamogatas nélkiil tudna mikodni.

Illyen t6ketdmogatas és kamatszint az uniés tamogatasok, illetve unios finanszirozasi
programok igénybevétele mellett érhetd el. Erre azért latunk reményt, mert a k6zosségi
bérlakas épitési programra vonatkozdé javaslat 6sszeegyeztethetd
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» az Eurdpa 2020 stratégiaval

1. cél: Foglalkoztatas Biztositani kell, hogy a 20-64 évesek korében a
foglalkoztatottsag aranya elérje a 75%-ot.

3. cél: Eghajlatvaltozas/energia Az liveghazhatast okoz6 gazok kibocsatasat 20%-kal
csokkenteni kell az 1990-es szinthez képest (vagy akar 30%-
kal, ha adottak az ehhez sziikséges feltételek).

A megujulé energiaforrasok aranyat 20%-ra kell névelni.

Az energiahatékonysagot 20%-kal kell javitani.

5. cél: Szegénység/tarsadalmi kirekesztés elleni | Legalabb 20 millival csokkenjen azok szama, akik
kiizdelem nyomorban és tarsadalmi kirekesztettségben élnek, illetve
akik esetében a szegénység és a kirekesztédés realis
veszélyt jelent.

= A 2014-2020 idoszakra vonatkozo rendelet tervezetekben irt tematikus
célkitlizésekkel és beruhazasi prioritasokkal

Pl.: Alacsony széndioxid kibocsatadsu gazdasagra torténd attérés; Az infrastrukturalis
létesitményekben és a lakasépitési agazatban az energiahatékonysag és a meguajuld
energia tAmogatasa; Alacsony szén-dioxid-kibocsatasu fejlesztési stratégidk timogatasa
varosi tertileteken; Kérnyezetvédelem (a varosi kornyezet fejlesztése); A foglalkoztatas
és a munkaerd-mobilitds 0Osztonzése (foldrajzi és szakmai mobilitds tdmogatasa);
Tarsadalmi befogadas és a szegénység elleni kiizdelem (leromlott varosrészek fizikai és
gazdasagi megujitasa, lakhatasi problémak megoldasa.

= Az Eurépai Epitéipari Stratégiaval

Pl.: Alacsony energiafelhasznalasu épiileteket eredményezé intézkedések; Az Eurdpai
Befektetési Bank (European Investment Bank, EIB) altal rendelkezésre bocsatott,
kedvez6 kamatozasy, O0sszesen akir 120 millidird eurdt kitevd kolcson felvételének
0sztonzése; Mikro- és kisvallalkozasok utjan a foglalkoztatas fenntartasa.).

Ez egy nagyaranyu bérlakas épités finanszirozasat is megoldana. Az allam, vagy
onkormanyzatok lehetnének a ,Kozosségi Bérlakas Epits, Kezel6 Zrt” 100%-os
tulajdonosai.

Az alabbi rovid 6sszegzés évi 5.000 lakas 10 éven at torténd épitésével kapcsolatos f6bb
finanszirozasi 6sszefliggéseit mutatja be.

Osszegzés:
- Eplil6 lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven at, 6sszesen 50.000 db lakas
- Lakbér: 800,- Ft+ afa/hd/nm
- Tamogatasi sziikséglet az épités évében: 39,6 Mrd Ft/ 5.000 lakas

- Maradvanyérték a futamidé végén: 951,5 Mrd Ft
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7.2 Bérlakas épitési finanszirozasi modellek: Kamattamogatasos modell

Ebben a modellben az épitések kizarélag hitelbdl torténnek. A hitel kamatanak ~ 3,5%-
os hitelkamatot vettiink, amely kamatszint elérésre az EIB-nek a finanszirozdsban
torténd részvétele esetén latunk esélyt. Ebben az esetben, 20 éves futamidé mellett
hozzavetbleg évi 0,55 milliard forint tAmogatast kellene adnia 1.000 lakasonként. Ez a
koltségvetés f60sszegéhez képest vallalhato 6sszegnek tlinik. A figyelembe vett 20 éves
futamidd esetén ez 20 év alatt 1000 lakasonként hozzavetdleg 11 milliard forint allami
kiadast jelent. Ennél a modellnél is kiindulé feltétel, hogy a bérleti dij megfizethetd
legyen (800,- Ft + Afa, hozzavetéleg 1.000,- Ft/nm/hénap brutté bérleti dijbél indultunk
ki). A modell azt a konstrukciét mutatja be, amikor csak hitelbdl torténik az épités, és
ennek a tdmogatasi sziikséglete a kérdés. A ,kamattdmogatasos modell” megjel6lés
azonban csak részben igaz, mivel 0%-o0os kamat mellett is van tdmogatasi igénye a
modellnek. Az 1.000,- Ft/nm/hé bérleti dijak nem fedezik teljes mértékben a 20 éves
futamid6 alatti tOketorlesztést sem. A téketorlesztés tamogatasi sziikséglete 1.000
lakdsonként hozzavetdleg 0,23 milliard Ft / év. A kamattamogatas (projekt oldali
tdmogatas) alternativdja, hogy a tamogatast a bérlék kapjak meg (bérlé oldali
tdmogatas) lakbértamogatas és/vagy adokedvezmény formadajaban, igy a bérleti dij
magasabb lehet a modell javaslatban Kkit{izott 800,- Ft/nm/hé+Afa bérleti dijnal. A
magasabb bérleti dij tobbletbevételt jelent a bérlakdst kezel§ rendszernek, igy
csokkenthetd a projekt oldali tamogatas.

A modell lényege (akar projekt oldali, akar bérl oldali tamogatassal szamol), hogy
id6szakonként meghatarozott mértékli tAmogatas sziikséges az épitésekhez felvett hitel
torlesztd részleteinek (kamat + téke) kifizetéséhez. A modellben meghatarozott bérleti
dij mérték mellett a bérleti dijbél befolyé bevétel nem elegend6 fedezet a hitel
visszafizetéséhez. A modell a kalkulacioba beirt adatok (épitési, egyéb koltségek; bérleti
dij; kamat; hitel futamidd; stb.) mellett megmutatja, hogy évente mekkora kiegészitd
forras sziikséges a felvett hitel és kamatai visszafizetéséhez. Az 1.000 lakassal
kapcsolatos hitel kifutasaval hozzavetSleg 19 milliard forintos maradvanyértékd,
tehermentes lakdsallomany keletkezik, ami olyan aranyban lesz allami/6nkormanyzati
tulajdon, amilyen aranyban az allam/dnkormanyzat részesiil a ,Kozosségi Bérlakas
Epits, KezelS Zrt”-bSl. Az alabbi révid dsszegzés évi 5.000 lakas 10 éven at torténd
épitésével kapcsolatos f6bb finanszirozasi 6sszefliggéseit mutatja be.

Osszegzés:
- Eplil6 lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven at, 6sszesen 50.000 db lakas
- Lakbér: 800,- Ft+afa /h6/nm
- Eves tdmogatasi szilkséglet: 2,76 Mrd Ft / 5.000 lakas / év (20 éven at)

- Maradvanyérték a futamidé végén: 951,5 Mrd Ft
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7.3 Bérlakas épitési finanszirozasi modellek: Piaci modell

Ebben a modellben az épitések kizarolag hitelbdl torténnek. A hitel kamatanak a 2012
évben atlagos magyarorszagi lakashitel THM mértéket vettiik, ez ~ 12%. A jelen
modellszamitas a kereskedelmi bankok finanszirozasi hajland6sagat nem értékeli.

A kalkulacié célja annak bemutatdsa, hogy 12%-os THM mellett mekkora bérleti dij
sziikséges a finanszirozhatésaghoz.

A figyelembe vett 20 éves futamidd, 12%-os THM mellett hozzavetéleg 3.700,-
Ft/nm/hénap + Afa bérleti dij lenne sziikséges. Ilyen bérleti dijat a modell
célcsoportjaként jelolt bérbdl, fizetésbol €16, alacsony jovedelmii réteg (beleértve a
gyermeket vallalo fiatalokat is) nem tudnak megfizetni.

Az 1.000 lakassal kapcsolatos hitel kifutasaval hozzavetdleg 19 milliard forintos
maradvanyértékd, tehermentes lakasallomany keletkezik.

Az alabbi rovid 6sszegzés évi 5.000 lakas 10 éven at torténd épitésével kapcsolatos f6bb
finanszirozasi 0sszefliggéseit mutatja be. Az ezzel kapcsolatos kalkulaci6 alapvetd
szamai a 6.3. pontban Kkeriilnek bemutatasra.

Osszegzés:
- Eplil6 lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven at, ésszesen 50.000 db lakas
- Lakbér: 3.700,- Ft+afa /hd/nm

- Eves tdmogatési szilkséglet: nincsen, a bérleti dij a fedezi a torlesztéseket

- Maradvéanyérték a futamidé végén: 951,5 Mrd Ft
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7.4 Alkalmazott kalkulacios modell bemutatasa - a szamitasok alapjat
képezo paraméterek felsorolasa

A modellszamitasok alapjat egy Excel kalkuldtor képezi, amely szdmos input adattal
szamol, igy Kkiilonb6z6 finanszirozasi modellek attekintésére is alkalmas.
Meghatarozhaté tobbek kozott a lakas megadott feltételeknek megfelel6 bekertilési
koltsége, valamint a megadott bérleti dij, futamid6, kamat melletti tamogatasi
sziikséglet. A felhasznalt kalkulaciés mddszer az alabbi input adatokat veszi figyelembe:

Teleknom

Telek ar nett6 Ft / teleknom L.

Telek beépitésiarany .

Epiilet szintek szdma L

Osszes nm/hasznos nm arany (lakas/épilety | | ..

Epitési koltség (lakasra vetitve) netté6 Ft/nom | | ..

Tervezési, engedélyezési, jogi koltség - a lakas épitési koltségének szazalékdban | | ...

Marketing koltség -a lakas épitési koltségének szazalékdban | | ..

Kozmiifejlesztési stb. koltség - a lakas épitési koltségének szazalékdban | | ...

Lakas alapteriletenrm || .

Garazs + kozleked6 ar nett6 #t/om | | ..

Garazs netté nm (22 nm bruttg) | .

Tarol6 + kozleked6 ar nett6 Ft/om .

Tarol6 nett6 nm (9 nm brutté) | .

Garazs + kozleked6 ar nett6 Ft/om .

Garazs netté nm (22 nm bruttg) | .

Tarol6 + kozlekedé ar nett6 Ft/om | .

Tarol6 netté nm (9 nm brutt)y .

Lakasokra juté garazsokaranya (%) | | .
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Bérleti dij/lakas/nm nett6 Ft/h6 || ..

Bérleti dij/garazs/db nett6 Ft/ho | | ..

Bérleti dij/tarolé/db nett6 Ft/h6 || .

Bérleti dij/lakas/nm nett6 Ft/h6 | | ..

Havi brutt6 kézos kéltség Ft/om .

Havi brutté felvjitasi alap Ft/om | | ..

Lakas kihasznaltsaig% || .

Garazs kihasznédltsag% || .

Tarol¢6 kihasznaltsag% | .

Hitel kamat% .

Hitel futamid6év .

(Hitel 6sszeg egy lakéegységreFty | | ..

Lakas arindex .

Lakés éves értékvesztése | ..

EU tdmogatds mértéke% || ..

Oneréd mértéke % .

Hitel mértéke% .
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7.5 Az épitési koltség meghatarozasa kiilonboz6 épiilettipusokra

Alacsony energiaigényi haz

Az ,Alacsony energiaigényli haz” fogalom nincsen jogszabalyban meghatarozva.
Altalaban az A+ energiaosztalynak megfelel6, akir a passzivhazakra is jellemz&
megoldasokat is hasznalg, kiilondsen koltségigényes gépészet nélkiili épiileteket nevezik
igy. Ezek altaldban bioszolar fiitéssel épililnek, ezért a primerenergia felhasznalasuk
azonos, vagy akar alacsonyabb, mint egyes passzivhazaké. F{itési energiaigénye

hozzavetSleg 40-80 kWh/m2év. Ezek az épiiletek egyrétegii falszerkezetbdl is
megvalosithatoak, a jo hdszigetel képességli falazdelemek (pl.: modern tégla) mellett
nincsen sziikség a kiils6 falak kiegészité hoszigetelésére. Beruhazasi koltségei relativ
alacsonyak, brutté 180-250 eFt/m2, azaz megfelel a hagyomanyos épiiletek atlagaranak.

Passzivhaz

A ,Passzivhaz” egy lizleti marka, el6irt szempontoknak megfelel6en épiilt hazak
viselhetik ezt a megjelolést. A+t+ energiaosztalya épiilet, flitési energiaigénye 15
kWh/mZ2év. Az épiillet passziv eszkozokkel, példaul extrém hdszigeteléssel -
haromrétegli livegezés, héhidmentes, 1égtomor épiiletburok, stb.- minimalizalja az
épiiletszerkezeten Kkeresztil torténd téli hoéveszteséget, tovabba hdvisszanyerd
szell6ztet6 berendezéssel a légcsere révén adddo hoveszteséget, és kihasznalja a passziv
napenergia, valamint a haz hasznaléi altal termelt hényereséget. A passzivhaz igy a
flitési igényt a meglévd épiiletallomanyhoz képest (250-300 kWh/mZ2év) mintegy
tizedére csokkenti. Nyari tlizemben szilikségtelenné teszi a légkondicionalast.
tobbletraforditassal az épiilet életciklus-koltségei joval kedvezdbbek lesznek, ami
csokkenti a CO2 emissziot és az energiakoltségeket is. Beruhdazasi koltségei a hazai
példak szerint brutté 230-350 eFt/m?2 koriil vannak.

4.3. Aktivhaz

Az ,Aktivhaz” fogalom nincsen jogszabalyban meghatarozva Az aktivhdz nevébdl
adédodan tobb energiat termel, mint amit elfogyaszt. A gyakorlatban azonban ez egy
olyan passziv, vagy alacsonyenergias hazat jelent, mely jobbara hészivattyus fiitéssel-
hiitéssel tizemel, és az ehhez sziikséges villamosenergia-igényt a haz feliiletein
elhelyezett napelemekkel termeli meg. A megtermelt aramot a halézatba taplalja, és
onnan vasarolja vissza a felhasznalas id6épontjaban a fogyasztandé mennyiséget. Ha az
igy értékesitett és visszavasarolt aram éves egyenlege a haza javara pozitiv, akkor
beszélhetiink aktivhazrél. Egy aktivhaz beruhazasi koltsége hazai példak szerint brutté
300-400 eFt/m?2 kortili.
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7.6 Az egyes épiilettipusok dsszehasonlitasa épitési koltség oldalrol

A lenti tablazatban az egyes épilettipusokhoz rendelt, jellemz6 épitési koltségeket
mutatjuk be. Bemutatjuk az egyes épiilettipusok kozotti épitési koltségnovekedést is.

Epitési koltség Epitési koltség névekedése
Nett6 Ft/nm | Afa Ft/nm | Brutté Ft/nm | (%) | Netté Ft/nm | Brutté Ft/nm
Alacsony energiaigényii haz 160 000 43 200 203 200 100% - -
Passzivhaz 240 000 64 800 304 800 150% 80 000 101 600
Aktivhaz 280 000 75 600 355 600 175% 120 000 152 400

A modellszamitasoknal az Alacsony energiaigényli haz épitési koltségét vettiik
figyelembe. Ennek az oka az, hogy ez a tipus all a legkdzelebb a hagyomanyos épitési
modokhoz mind a felhaszndlt anyagok, felhasznalt technolégia, mind a Kkivitelezés
koltségét illetdleg, ugyanakkor a hatalyos szabalyok altal el6irt ,C” energetikai
kategérianal tobb fokozattal jobb ,A+” kategoéridba sorolhat6, fokozottan
energiatakarékos épiilet is megvaldsithaté vele.

A fenti tdblazatban mutatjuk be a Passzivhaz és az Aktivhaz épitési koltségeit az alapul
vett Alacsony energiaigényl haz épitési koltségeihez képest. A kiilonb6zé modellek
épitési koltség input adatanak modositasaval ezeket az épitési modokat felhasznald
bérlakasépitések finanszirozasi 6sszefiiggései is kiszamolhatoak. Megjegyezziik, hogy a
kiilonbo6z6 épitési moédokkal megépiilt épiilet bekeriilési koltsége nem egyenes aranyban
no az épitési koltség novekedésével, mivel vannak konstans koltségek is (pl.: telek ara,
jogi, marketing, stb. koltségek). Nem hataroztuk meg az épiiletek gazdasagilag hasznos
élettartamat, nem hataroztuk meg az egyes épitési mdédokhoz kapcsolédé késébbi
luzemeltetesi koltségeket, ezek kozotti killonbséget, sem a bérls, sem az ilizemeltetd
oldalardl (rezsi koltségek, karbantartasi, felujitasi koltségek).

7.7 A modellszamitasok alapjat képezo egyéb paraméterek meghatarozasa

Epitési koltségek

A fenti fejezetben mutattuk be, Alacsony energiaigényi haz, Passzivhaz, Aktivhaz
kategorianként. A modellszamitasok sordn az Alacsony energiaigényli haz épitési
koltségével szamoltunk, 160.000,- Ft + Afa /lakas nm figyelembevételével.

Telekar

170.000,- Ft/nm + Afa telekarral szamoltunk. Ez egy budapesti, preferalt helyen 1évg,
nagyaranyu beépitést lehetévé tevd szintteriileti mutatéval rendelkezd telek esetén
redlis ar. A telekarat ugy is visszaszamoltuk, hogy az adott telken megvalodsithato lakas
teriiletet (nm) ravetitettiik a telekarra. A felhasznalt modellszamitasokban 1 nm lakas
bekeriilési araban (285.000,- Ft + Afa) 100.000,- Ft + Afa értékkel szerepel a telek ara.
Vidéki, illetve kevésbé preferalt fovarosi épitési telek esetén lehet ennél olcsobb



Bérlakas épitési finanszirozasi modellek

telekarral is szdmolni. Onkormanyzat bevonasa esetén elképzelhetd telek apport is, ami
szintén befolyasolja a konkrét esettel kapcsolatos kalkulaciot.

Egyéb koltségek

A tervezési, engedélyezési, jogi (6,5%); marketing (1%); kozmdiifejlesztési (7,5%)
koltségeket a lakasépitési koltség (160.000,- Ft/nm + Afa) ardnyaban (%) vettiik
figyelembe.

Lakasméret

A modellszamitasban 50 nm-es lakassal kalkulaltunk, de az altalunk javasolt bérlakas
projektben lennének mas lakdsméretek (40-90 nm) is.

Garazs

Minden lakdshoz egy 12 nm-es garazst szamoltunk. A garazs épitési koltségét 90.000,-
Ft+Afa/nm 6sszeggel szamoltuk.

Tarolé

Minden lakdshoz egy 6 nm-es tarolot szamoltunk. A tarolé épitési koltségét 90.000,-
Ft+Afa/nm 6sszeggel szamoltuk.

Ko6z06s koltség, felajitasi alap

A kozos koltséget 200 Ft/nm/hé 6sszegben, a feldjitasi alaphoz torténd hozzajarulast
100 Ft /nm/h6 O0sszegben hataroztuk meg. Mivel a modellszamitasok a bérleti dijjal
szamolnak a hitel torlesztéséhez, ezek az 0Osszegek nem jatszanak szerepet a
finanszirozasi 6sszefiiggésekben.

Kihasznaltsag

A lakasokat 90%-o0s, a garazsokat 50%e-os, a tarolékat 90%-os kihasznaltsaggal vettiik
figyelembe a bérleti dij bevétel kalkulalasa soran.

Kamatszint

A magyar lakascélu kamat THM 12% kortli, ez eurdpai 0sszehasonlitasban magasnak
szamit. Illyen kamatszint mellett csak er6s tamogatas mellett tudna miikddni a modell,
vagy 1.000,- Ft/nm/h6 folotti lenne a bérleti dij. A téketdmogatidsos és a
kamattamogatasos modellek esetén 3,5% THM-bdl indultunk ki. Az EIB-nek a
magyarorszagi bérlakasépitésekre nincsen kommunikalt kamatszintje, de lehetségesnek
tartjuk, hogy nagysagrendileg ilyen kamatmérték mellett lenne EIB hitel egy a 2014-
2020 unios célokkal 6sszhangban miikod6 bérlakas épitési program részére.

Hitel futamidd

20 éves futamid6t vettiink alapul a modellszamitasoknal, forint alapon. Ismereteink
szerint az EIB jellemz&en hosszu tava hiteleket nyuijt.
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Lakasar index, értékcsokkenés

A modelleket befolyasolja az is, hogy az adott finanszirozas futamidejének végén milyen
maradvany értékd ingatlan vagyonnal kalkulalunk. A kdvetkezd 20 év ingatlanarindexét,
inflaciéjat, a lakasok pontos értékcsokkenését megbecsiilni nem tudjuk. A
maradvanyérték kiszamolasakor évi 2%-o0s arnovekedéssel és 1%-os értékcsokkenéssel
szamoltunk.

Finanszirozas

A finanszirozasnal ,tamogatas”, ,0ner6”, ,hitel” kategoriakat kiilonboztettiink meg.
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7.8 Az egyes modellszamitasok kalkulacidja: Toketamogatasos modell

Toketamogatasos modell - finanszirozasi 6sszefiiggések

L

1 1 000 5 000
Lakas + garazs + tarolé bekeriilési ar netto Ft: 15857 037| 15 857 037 000 79 285 185 000,
Hitel torlesztés Ft/év: 557 859 557 859 000 2789 295 000
Bérletidij Ft/év 562 800 562 800 000 2 814 000 000
EU Ta asi sziikséglet az épités évében Ft/év: 7928519| 7928518 500 39 642 592 500
|A|Iami bevételek épités évében Ft: 2160000 2160 000 000 10 800 000 000
If\llami bevétel a bérlési idé Ft/év: 140 700 140 700 000, 703 500 000

Evi 5000 lakas épitése 10 éven keresztiil (6sszesen 50 000 lakas)
50% téketamogatas, 50% hitel mellett

951,5 Mrd HUF

A

45000000000

40000000000
EU tamogatds

35000000000
@ Allami bevételek

30000000000 s Maradvany érték

25000000000

20000000000
e\
15000000000 +—

10000000000 \

5

12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31

Tamogatasi sziikséglet: A fizentend6 hitel torlesztd részlete és a bérleti dijpdl szarmazé bevétel killdnbsége a hitel futamideje alatt.
Allami bevételek: Az épités évében keletkezé allami bevételek (SZJA, TB, HIPA, TAO stb.), majd a bérlési id6szakban a bérleti dijbdl szarmazo afabevétel.
Maradvany érték: A hitel visszafizetése utan a tehermentes lakasallomany értéke. (A modell alapjan ez akar telies mértékben allami vagyon lehet)

Lakas bekerilési &r netté Ft/nm 284 741
Gardzs bekeriilési ar nett6 Ft/nm 90 000
Térol6 beker(ilési &r netté Ft/nm 90 000
Lakas mérete nm (hasznos): 50
Garéazs mérete nm (beallé mérete): 12
Tarold mérete nm (hasznos): 6
Lakas beker(ilési ar netté Ft: 14 237 037
Garazs bekeriilési ar netté Ft: 1080 000
Tarol6 beker 4r netto Ft: 540 000
Lakas + garazs + tarold bekeriilési ar netté Ft: 15857 037
EU as mértéke %: 50%
Oners (Befektets) mértéke %: 0%
Onerd (Onkorményzat) mértéke %: 0%
Hitel mértéke %: 50%
Hitel 6 Ft: 7928519
Hitel kamat éves %: 3.5%
Hitel futamidd & 20
[Fthe [Fvev |
[Hitel torlesztés: [ 45 550 [ 546 600 |
[Bérleti dij lakas nettd Ftinm/ho: | 800 ]
netté Ft/ho: kit altsag % |kihasznaltsa korrigélt bérleti dij bevétel |kihasznaltsaggal korriglt bérleti dij bevétel
nett6 Ft/hd nettd Ft/év
Lakas bérleti dij: 40 000 90% 36 000 432 000
Garazs bérleti dij: 20 000 50% 10 000 120 000
Tarolo bérleti dij: 1000 90% 900 10 800
Osszes bérelti dij bevétel Ft: 46 900 562 800
[Lakas + garazs + tarolo értéke a futamid végeén Ft: [ 10028444 |
|Gsszes allami tamogatas a futamid végéig Ft: | 0 |
[Fno [Fvev |
[EU témogatasi sziikséglet az épités évében: | - | 7928519 |
Allami bevételek épités évében Ft: Afa Ft: 0
SZIA TB Ft: 1200 000
Ipariizési ado Ft: 240 000
Tao Ft: 160 000
Szocidlis, 560 000
munkanélkli
ellatasokon
megtakaritas Ft:
Osszes allami bevétel az épités évében Ft: 2160 000
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7.9 Az egyes modellszamitasok kalkulacidja: Kamattamogatasos modell

Kamattamogatasos modell - finanszirozasi 6sszefiiggések

L

1 1 000 5 000
[Lakas + garazs + tarolé bekeriilési ar nett6 Ft: 15 857 037, 15 857 037 000, 79 285 185 000
IHiteI torlesztés Ft/év: 1115718 1115 718 000 5 578 590 000
Bérletidij Ft/év 562 800 562 800 000 2 814 000 000;
Ta asi sziikséglet Ft/év: 552 918 552 918 000, 2764 590 000;
Allami bevételek épités évében Ft: 2160 000 2160 000 000 10 800 000 000
Allami bevétel a bérlé 6 Ft: 140 700 140 700 000 703 500 000

Evi 5000 lakas épitése 10 éven keresztiil (6sszesen 50 000 lakas)
100% hitel, kamattamogatas mellett
951,5 Mrd HUF

A

30000000000

25000000000 Tamogatasi sziikséglet

e Allami bevételek
20000000000

15000000000 / \ m— Maradviny érték

10000000000 \

5000000000 -

0 —
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31

Tamogatasi szlkséglet: A fizentendd hitel torlesztd részlete és a bérleti dijbdl szarmazd bevétel kiilonbsége a hitel futamideje alatt.

Allami bevételek: Az épités évében keletkez allami bevételek (SZJA, TB, HIPA, TAO stb.), majd a bérlési idészakban a bérleti dijbol szarmazé afabevétel.
Maradvany érték: A hitel visszafizetése utan a tehermentes lakasallomany értéke. (A modell alapjan ez akar telies mértékben allami vagyon lehet.)

10 évutan | 20 év utan | 30 év utan |
Allami bevételek és kiadasok mérlege (kummulalva): [-12 396 600 000| -218 508 600 000 | -272 566 500 000 |

Lakas beker(ilési ar netté Ft/nm 284741
Garazs beker(ilési &r nett6 Ft/nm 90 000
Tarol6 bekerllési &r nettd Ft/nm 90 000
Lakas mérete nm (hasznos): 50
Garazs mérete nm (beallé mérete): 12
Térolé mérete nm (hasznos): 6
Lakas beker(ilési &r nett6 Ft: 14 237 037
Garézs bekerlilési ar nettd Ft: 1080 000
Tarol6 bekerdilési &r nettd Ft: 540 000
Lakas + garazs + tarold bekeriilési ar nettd Ft: 15857 037
EU ta as mértéke %: 0%
Onerd (Befektetd) mértéke %: 0%
Oneré (Onkorma ) mértéke %: 0%
Hitel mértéke %: 100%
Hitel 6 Ft: 15 857 037
Hitel kamat éves %: 3,5%
Hitel futamidé év: 20
[Ftho [Frév |
Hitel térlesztés: [ 92977 [ 1115718 |
Bérleti dij lakas nettd F/nm/ho: | 800 ]
nett6 Ft/ho: kihasznaltsag % kihasznaltsaggal korrigalt bérleti dij bevétel [kihasznaltsaggal korrigalt bérleti dij bevétel
netté Ft/hd nettd Ft/év
Lakas bérleti dij: 40 000 90% 36 000 432 000
Garézs bérleti dij: 20000 50% 10 000 120 000
Tarol6 bérleti dij: 1000 90% 900 10 800
Osszes bérelti di bevétel Ft: 46 900 562 800
19028 444
11 058 364
Ft/ho Ftiév
Tamogatasi szikséglet: 46 077 552 918
Allami bevételek épités évében Ft: Afa Ft: 0
SZJA, TB Ft: 1200000
Ipar(izési adé Ft: 240 000
Tao Ft: 160 000
Szocidlis, 560 000
munkanélkiili
ellatasokon
megtakaritas Ft:

Osszes dllami bevétel az épités évében 2160 000
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7.10 Az egyes modellszamitasok kalkulaciéja: Piaci modell

Piaci modell - finanszirozasi 6sszefiiggések

L

1] 1000 5 000

[Lakas + garazs + tarol6 bekeriilési ar nett6 Ft: 15 857 037 15 857 037 000, 79 285 185 000
IHiteI torlesztés Ft/év: 2122 927| 2 122 927 000 10 614 635 000
Bérletidij Ft/év 2128 800 2 128 800 000 10 644 000 000
Ta asi sziikséglet Ft/év: -5873 -5 873 000 -29 365 000
Allami bevételek épités évében Ft: 2160 000 2160 000 000 10 800 000 000
Allami bevétel a bérlé 6 Ft: 574776 574 776 000 2873 880 000;

Tamogatasi szlikséglet: Nincsen, a bérleti dij fedezi a torlesztérészleteket.
Allami bevételek: Az épités évében keletkezé allami bevételek (SZJA, TB, HIPA, TAO stb.), majd a bériési idészakban a bérleti dijbol szarmazé afabevétel.
Maradvany érték: A hitel visszafizetése utan a tehermentes lakasallomany értéke.

Finanszirozasi alap osszefiiggések 1 lakasra vetitve (100% hitel mellett):

Lakas beker(ilési &r nett6 Ft/nm 284741
Garézs bekerlilési ar netté Ft/nm 90 000
Tarol6 beker(lési &r nettd Ft/nm 90 000
Lakas mérete nm (hasznos): 50
Garazs mérete nm (beallé mérete): 12
Térolé mérete nm (hasznos): 6
Lakas bekerilési ar netto Ft: 14 237 037
Garazs bekeriilési ar nett6 Ft: 1080 000
Tarold bekeriilési ar nett¢ Ft: 540 000
Lakas + garazs + tarold bekeriilési ar nettd Ft: 15857 037
EU ta as mértéke %: 0%
Onerd (Befektetd) mértéke %: 0%
Oners (Onkorma ) mértéke %: 0%
Hitel mértéke %: 100%
Hitel 6 Ft: 15 857 037
Hitel kamat éves %: 12,0%
Hitel futamid év: 20
[Fthe [Frev |
[Hitel torlesztés: | 176 910 | 2122921 |
[Bérleti dij lakas netté Ftinm/ho: | 3700 |
nettd Ft/ho: kihasznaltsag % kihasznaltsaggal korrigalt bérleti dij bevétel [kihasznaltsaggal korrigalt bérleti dij bevétel
nett6 Ft/hd nett6 Ft/év
Lakas bérleti dij: 185 000 90% 166 500 1998 000
Garéazs bérleti dij: 20000 50% 10 000 120 000
Tarold bérleti dij: 1000 90% 900 10800
Osszes bérelti dij bevétel Ft: 177 400 2128 800
+ tarolo értéke a futal égé : 19 028 444
: 11 058 364
Ft/ho Ftiév
Témogatasi szikséglet: nincsen nincsen
Allami bevételek épités évében Ft: Afa Ft: 0
SZJA, TB Ft: 1200000
Ipariizési ado Ft: 240 000
Tao Ft: 160 000
Szocidlis, 560 000
munkanélkdli
ellatasokon
megtakaritas Ft:
Osszes allami bevétel az épités évében 2 160 000|
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8 Osszefoglald

Jelen anyag célja alapvetd finanszirozasi 0sszefiiggések nagysagrendi bemutatasa. A
kiindul6 adatok valtoztatasaval szamos tovabbi modell is felirhatd, kiszamithato.

A téketdmogatasos és a kamattdmogatasos modellnél abbo6l indultunk ki, hogy az 1.000,-
Ft/nm/ho bérleti dij milyen finanszirozasi kondicidk, milyen téketamogatas / vagy éves
tdAmogatas mellett gazdalkodhato ki.

A piaci modellnél csak azt vizsgaltuk, hogy a megadott finanszirozasi kondiciok mellett
milyen bérleti dij sziikséges a hiteltorlesztés teljesitéséhez, tdmogatas nélkiil. Nyilvan
szamos mas modell felirhatd, lehetne szamolni befektet6i tdke rendelkezésre
bocsatasaval, az ezzel kapcsolatos tOkekoltséggel, hozamelvarassal, befektet6i
adékedvezménnyel, stb.

A piaci modell azt mutatta meg, hogy a fennalld finanszirozasi koriilmények és
épitési koltségek mellett nagysagrendileg 3.700,- Ft / lakas nm / h6é + Afa
lakasbérleti dijat lenne sziikséges érvényesiteni.

Ahhoz, hogy az altalunk a bérléi célcsoport részér6él megfizethetonek tartott
1.000,- Ft /lakas nm / ho 6sszegre cs6kkentsiik a bérleti dijat

- toketamogatasra (beruhazasi érték 50%-a) és a hitel részre (beruhazasi
érték 50%-a) 3,5%-0s kamatra van sziikség,
vagy

- teljes egészében hitelbdl torténd finanszirozas esetén 3,5%-o0s kamatra és a
hitel futamideje alatt évenkénti tamogatasra van sziikség.

Toketamogatasos modell

- EpUIé’) lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven at, 6sszesen 50.000 db lakas
- Lakbér: 800,- Ft+ afa/hd/nm

- Tamogatasi sziikséglet az épités évében: 39,6 Mrd Ft/ 5.000 lakas

- Maradvanyérték a futamidd végén: 951,5 Mrd Ft

Kamattamogatasos modell

- EpUIﬁ lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven at, 6sszesen 50.000 db lakas
- Lakbér: 800,- Ft+afa /hé/nm

- Eves tamogatasi sziikséglet: 2,76 Mrd Ft / 5.000 lakas / év (20 éven &t)

- Maradvanyérték a futamidd végén: 951,5 Mrd Ft
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Piaci modell

Epiil6 lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven at, 6sszesen 50.000 db lakas
Lakbér: 3.700,- Ft+afa /hé/nm
Eves tamogatasi sziikséglet: nincsen, a bérleti dij a fedezete a térlesztéseknek

- Maradvanyérték a futamid6 végén: 951,5 Mrd Ft

A tadmogatasoknal csak projekt oldali tamogatasokkal szamoltunk, nem vettiik
figyelembe, hogy lehetségesek a bérl6 oldali tAmogatasok is (pl.: szocidlis alapon adott
lakbértamogatas, caffetériaban adott lakbértamogatas, addkedvezmény, lakas-
takarékpénztari megtakaritasok).

Az egyes épiilettipusokkal kapcsolatos finanszirozasi modelleket - az atlathatésag
megtartdsa és terjedelmi korlatok miatt - nem dolgoztuk ki kiilon. Az Alacsony
energiaigény(i haz, Passzivhaz, Aktivhaz épitési koltségeinek 0sszevetését a vonatkozo
fejezetben tablazatos formaban 6sszefoglaltuk, ebbdl nagysagrendileg lathato, hogy a
kiilonboz6  épitési mdédok az egyes modellekkel kapcsolatban  milyen
koltségnovekedéssel / csokkentéssel jarnak. A projekt inditdsa az Alacsony
energiaigényi haz (A+ energetikai kategoria) épitési moddal tiinik célszeriinek.

Az altalunk javasolt bérlakas épitési modellnek az a 1ényege, hogy a magas épitési és
finanszirozasi koltségek és a bérldi célcsoport bérleti dijfizetési képessége kozotti
szakadékot probaljuk athidalni. Ennek érdekében olyan bérlakas épitési modellt
vazoltunk fel, amely oOsszeegyeztethetd az Eurdpai Unié 2014-2020 kozotti
id6szakra Kitlizott céljaival; a modell téketdmogatast és 3,5% korili kamattal
finanszirozast kaphat; és ahol a bérlé érdemben hozzajarul a bérleti dijhoz (1.000,- Ft
(3,5 EUR) /nm/h0).

A ,Toketamogatasos modell” EU forrasokbol tudna miikédni, a ,Kamattdmogatasos
modell” a hitel visszafizetés futamideje alatt (vélhet6éen tagallami koltségvetési
forrasbol) évenként tamogatast feltételez. A ,Piaci modellt” az 06sszehasonlitas
érdekében mutattuk be.

A bérléi célcsoport a bérbdl, fizetésbdl é16, alacsony jovedelmii réteg, kiilondsen a
gyermeket vallalo fiatalok. Megitélésiink szerint egy 50 nm-es bérlakas 50.000,- Ft/ho
bérleti dijat (a szamitasokat 1.000,- Ft/nm/h6 bérleti dijjal tettiik) egy munka
jovedelemmel rendelkezd fiatal csalad meg tudja fizetni. A bérld oldali tamogatasokkal a
bérlakas modell célcsoportja bévithetd.

Ezt a bérlakas épitési modellt nevezhetjiik szocialis, kozosségi, kozhasznu, koltségelv,
PPP, non profit, limitalt profit, kozérdeki bérlakas szektornak. Fontosnak tartjuk, hogy a
»szocialis lakasiigy” célcsoportjaba a munkaval rendelkezd, alacsony jovedelmii
réteg is beletartozzon.

Hogy a ,social” és a ,szocidlis” jelz6k kozotti eurdpai és hazai értelmezésbeli kiillonbséget
athidaljuk, a magyar rendszerre a ,koz0sségi bérlakas épitd, kezel6 rendszer”
elnevezést javasoljuk.
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I. szamu melléklet: fenntarthato épitészeti jo gyakorlatok

A. Sarospatak, Patak Bérlakas kft. 20 lakasos lakohaz terv, 2007
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A terv a 2006-os TNM rendeletnek megfelel§ etalont mutat. A mai el6irdsoknak nem
felel mar meg, de konnyen alkalmassa tehet6 és jé alap a Kézel Nullashoz is alaprajzilag
és tomegében.

e F+1 + magastetd
e 54 m2 haromszobas lakasok
e 1275,39m2
e tavho
e épiiletszerkezetek:
o falazott, Matratherm 30 NF + 5 cm Nikecell
o monolit fodém
o padlasfédém 16 cm vtg. Rockwool
o talajon fekvd padozatban 6 cm vtg. Nikecell EPS 100
e + érvek: alacsony szintszam, konnyd, koltséghatékony épithetéség, a NZEB
szempontok szerint: max 3 emelet, energianyer6 feliiletek még elhelyezhet6k a
hazon
e - érvek: nagyobb szintszamnal jobb A/V arany
e beruhazas brutto 200-230 eFt/m2 (2010)

héigény 7/2006 TNM szerint:

o Epiilet transzmisszi6s héigénye: 90 kW
o Hasznalati melegviz h6igénye: 60 kW
o Ossz. héigény: 150 kW

Ertékelés: megfeleld épiiletburokkal a transzmissziés héigény 60 kW ala szorithaté.
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beépitett teljesitmény:
o 20 lakas villanytlzhellyel 200,0 kW

o egyéb 5,0 kW
o 0sszesen: 203,3 kW
o Az lizemeltetés sordn a varhatd egyidejliségi tényez6é kozel 0,36 értékre

tehetd, ezt figyelembe véve a varhato terhelés kerekitve:
o Egyideji teljesitmény: 75 kW

Ertékelés: energia hatékony fogyasztokkal az egyidejli teljesitmény 60 kW ala
szorithaté.

Epiilet napi vizigénye:
o 20x3x100lit/nap; V=6,0m3/nap; Cstcs vizigény:=90lit/min.

Ertékelés: viz hatékony berendezésekkel a vizigény 4,2 m3 alé szorithato.

Epiilet napi szennyviz hozama

o 0sszesen: Vsz=6,0 m3/nap
o Csucs szennyvizhozam: V=75 lit/sec

Ertékelés: vizhatékony berendezésekkel a szennyvizhozam 4,2 m3 ala szorithat6, és
ennek 2/3-a visszaforgathato.

B. Szombathely, egylakasos lakéhaz felujitasi terve

e zérOenergias épiilet (tervezo: Ertsey Attila)
o F+1 80 m2 infrapanel-fiités, 20 PV-panel (33 m2) 5 kW, hévisszanyerd
szelldztetés
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o + érvek: alacsony szintszam, koltséghatékony, energianyerd feliiletek
elhelyezhet6k a hazon

o - érvek: h@szivattyis megoldas esetén nagyobb beruhazas, alacsonyabb rezsi,
biomassza flités esetén nagyobb reziliencia érhet? el.

C. 100 lakasos passzivhaz, Budapest, XIII. Kkeriilet

e Onkormanyzati tulajdonu bérlakasok kialakitasa (tervezé: Nagy Csaba)

e (Ossz-alapteriilet (lakasok, diszponibilis és k6zos helyiségek, kozleked6k, mélygarazs,
taroldk) 10498 m2
o beruhazas brutt6 286 eFt/m2
o lakasvalasztek
o 40m2  29db,
o 50m2 40db
o 60m2 31db
o bérleti dij 1.000 Ft/m2/ho
o havi rezsikoltség: még nem koltoztek be a lakok
alkalmazott technolégiak
talajszonda 20 db 125 m mélyre,
hészivattyu 3 db (kettd a fiitésre, egy a HMV-re)
ho6leadas padléfiitéssel

O O O O
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o hdvisszanyerds komfortszell6zés, kozponti berendezés
o hdigény

kWh/m2év A épiiletrész B épiiletrész C éptletrész
flitési energiaigény 11 13 15
primerenergia-igény | 16 18 22

o szintszam pince fszt + 4
e épiiletszerkezetek:
o monolit vasbeton pillérvaz
o 30 cm Ytong kitolt6 falazat + 30 cm EPS hészigetelés
o 25 cm Silka lakaselvalaszt6 fal
o lapostetd 30-50 cm hészigetelés

e vizellatas, csatornazas, elektromos ellatas hagyomanyos

Ertékelés: kivaléan illusztralja, hogyan lehet koltséghatékonyan passzivhazat épiteni.

Az éplilet tovabbfejleszthetd Kozel Nullassa és Auton6mma.
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D. Ujépitésii passzivhazak

Szada, els6 magyar mindsitett passzivhaz, brutt6 238 eFt /m2, tervezd: Szekér Laszlo

Ertékelés: kivaléan illusztralja, hogyan lehet koltséghatékonyan passzivhazat épiteni.

Az épiilet tovabbfejleszthet6 Kozel Nulldssa és Auton6mma.

E. Ujépitésii aktivhazak

e Beruhazasi koltség: 1.500-2.000 euro / m? - 450-600 eFt/m?8

v

-

Velux Aktivhaz, Pressbaum, Ausztria

& Velux Model Home 2020 Projects, Active House Workshop Budapest november 19 2014,
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F. Ujépitésii alacsonyenergias hazak

Penc, szalmabala auton6mhaz, tervezé: Ertsey Attila

130 m?, szalmabala szigetelés, foldtégla valaszfalak, biomassza tlizhelykazan fiités +
HMV, tiizifaellatds gy(jtogetéssel a sajat erdébdl, komposztdlé toalett, novényi
szennyviztisztitas, vizellatas 100 % es6vizbdl, napelemes aramellatas szigetiizemmel.

Ertékelés: teljesen autondém és reziliens. Elelmiszer-énellatasra is alkalmas.

G. Ujépitésii alacsonyenergias hazak

Magyarkut, 110 m2, nett6 180 eFt / m2, brutt6 228,6 (sajaterével), biomassza fiités +
HMV, ciszterna, tervezd: Medgyasszay Péter

Ertékelés: részben autoném és reziliens (a kozponti flités miikodtetésére nincs
sziikség), koltséghatékony megvalodsitas, alacsony primerenergia-igény, fenntarthato
épiilet, sajaterd bevonasa lehetséges, helyi anyagok.
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H. Passziv felujitasok

Godolls, Kadar-kockabol passzivhaz, 113 m2, tervezd: Passzivhaz kft., tervez6: Benécs
Jozsef

‘:" - -

b
Ertékelés: a nagyszamu tipushaz passzivhazza alakithatésaganak bizonyitéka. Falusi
hasznaltlakas vasarlasaval és feldjitasaval megvaldsithat6 bérlakas
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Az alabbi eurdpai unids jogszabalyhelyekben vastag betiivel keriiltek kiemelésre a
lakdsberuhazasok (bérlakasépités) szempontjabol kiilondsen fontos, jelenleg hatalyos
szabalyok.

2.1.1080/2006/EK rendelet bevezetés (5) bekezdés

Az integralt varosfejlesztési miivelet keretében sziikséges az allapotromlassal és
tarsadalmi kirekesztéssel kiizd6 vagy azzal fenyegetett teriileteken a lakasok feldjitasara
iranyuld korlatozott fellépések tdmogatasa az Eur6pai Unidhoz 2004. majus 1-jén vagy
azutan csatlakozott 4j tagallamokban.

2.21080/2006/EK rendelet bevezetés (6) bekezdés

Meg kell allapitani, hogy a lakasberuhazasi kiadasokhoz nyujtott ERFA-hozzajarulasnak
- a kézelmultban privatizalt lakasallomanyt is beleértve - az alacsonyabb jovedelemmel
rendelkez6 csoportok, valamint a kiszolgéltatott tarsadalmi csoportok j6 mindségl
szallashelyekkel torténo ellatasara kell vonatkoznia.

2.31080/2006/EK rendelet 4. cikk (részlet)
Konvergencia

A ,konvergencia” célkitlizés keretében az ERFA a fenntarthat6 integralt regionalis és
helyi gazdasagi fejlédésre és foglalkoztatadsra Osszpontositja tamogatasat, az endogén
kapacitas mobilizalasaval és erdsitésével, a gazdasagi struktdrak modernizaci6jara és
iranyul6 operativ programokon keresztiil. Ezt a konkrét politikai eszkézkombinaciot az
egyes tagallamok sajatossagai szerint kialakitva els6sorban a kovetkezd prioritasokon
keresztiil kell megvaldsitani:

1. kutatas és technolodgiafejlesztés (K+TF), innovacié6 és vallalkozdi szellem,
beleértve a kutatasi és technologiafejlesztési kapacitasok, tobbek kozott infrastrukturak
erdsitését és az Eurdpai Kutatasi Térségbe torténd integralasat; kiillonésen a KKV-knal
végzett K+TF és a technoldgiaatadas tamogatasa; a KKV-k, a felsoktatasi intézmények, a
kutatointézetek, tovabba a kutatdsi és technolégiai kézpontok kozotti kapcsolatok
javitasa; az uizleti halozatok fejlesztése; a koz- és maganszféra partnersége és klaszterek;
az lzleti és technolégiai szolgaltatasok KKV-k csoportjai szamara torténd nyujtasahoz
adott tamogatas; és a vallalkozéi szellem elémozditasa, valamint a KKV-k innovaciés
tevékenységének pénziigyi tervezési eszkozokon keresztil torténd finanszirozasa; | ...

3. helyi fejlesztési kezdeményezések és szomszédos szolgaltatdsokat nyujto
struktirak tamogatasa Uj munkahelyek teremtése érdekében, amennyiben ezek a
tevékenységek az 1081/2006/EK rendelet alkalmazasi korén kiviil esnek; [...]

11.  beruhazdsok az egészségiigyi és szocidlis infrastruktira tertiletén, amelyek
hozzajarulnak a regionalis és helyi fejlddéshez, valamint az életmindség noveléséhez.
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2.4.1080/2006/EK rendelet 5. cikk (részlet)
Regionalis versenyképesség és foglalkoztatottsag

A ,regiondlis versenyképesség és foglalkoztatottsag” célkitlizés keretében az ERFA a
fenntarthaté fejlédésre iranyuld stratégiak oOsszefiiggésében a foglalkoztatottsag
elémozditasa mellett els6sorban a kovetkez6 hdrom prioritdsra 6sszpontositja
tAmogatasat:

[...]
2. kornyezetvédelem és kockazatmegel6zés és kiillonosen:
a) a fizikai kornyezet, tobbek kozott a szennyezett, elsivatagosodott és

rozsdaodvezeti ipari és foldteriiletek rehabilitacidjara iranyuldé befektetések
0sztOnzése;

b) a biolégiai sokféleséghez kapcsol6doé infrastruktira fejlesztésének, valamint a
NATURA 2000 teriileteibe torténd befektetéseknek az el6segitése, amennyiben ez
hozzajarul a vidéki teriiletek fenntarthaté gazdasagi fejlédéséhez s/vagy

c) az energiahatékonysagnak és a megujul6 energiaforrasok termelésének, valamint
a hatékony energiagazdalkodasi rendszerek fejlesztésének 6sztonzése;

d) a tiszta és fenntarthatdo tomegkozlekedés elémozditasa, kilondsen a varosi
teriileteken;

e) a természeti (pl. sivatagosodas, aszalyok, tliz és arvizek) s technoldgiai
kockazatok megel6zésére és Kkezelésére iranyuld tervek és intézkedések
kidolgozasa;

f) a természeti és kulturalis 6rokség védelme és kiemelése tarsadalmi-gazdasagi
fejlédés tamogatasa érdekében, valamint a természeti és kulturadlis értékek
népszerisitése, mint a fenntarthat6 idegenforgalom fejlesztésének lehetdsége;

2.5.1080/2006/EK rendelet 7. cikk

A kiadasok tamogathatosaga

(1)  Akovetkezd kiadasok nem jogosultak az ERFA hozzajarulasara:
a) hitelkamat;

b) az érintett miivelet teljes tamogathaté kiadasanak 10 %-at meghaladd 6sszegl
foldvasarlas. Kivételes és kell6en indokolt esetben, a kornyezet megdrzésével
kapcsolatos miveletek tekintetében az irdnyitd hatésag magasabb
szazalékaranyt engedélyezhet;

c) atomerdmivek ledllitasa;

d) visszaigényelhetd hozzaadottérték-ado.
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(1a) Az egyes tagallamokban a meglév6 lakasallomanyban az energiahatékonysag
fokozasara és a meguajulé energidk hasznalatara forditott lakdsberuhazasi kiadasok a
teljes ERDF-juttatas 4 %-aig tamogathatok.

A tarsadalmi kohézié erdsitése érdekében a tagallamok a tdAmogathaté lakasallomany
kategoriait a nemzeti szabalyokban hatarozzdk meg, az 1083/2006/EK rendelet 56.
cikkének (4) bekezdésével 6sszhangban.

(2) A lakasberuhdazasi kiadasok - az (1a) bekezdésben meghatarozottak szerint az
energiahatékonysag és a megujuld energiak hasznalata kivételével - az alabbi esetekben
tdAmogathatdk:

a) az Eurodpai Unidhoz 2004. majus 1-jén vagy azt kovetSen csatlakozott tagallamok
esetében az allapotromlassal és tarsadalmi kirekesztéssel kiizd6 vagy azzal
fenyegetett teriiletekre iranyuld, integralt varosfejlesztési megkozelités
keretében;

b) valamennyi tagallam esetében kizardélag a marginalizalt k6zosségekre iranyuld
integralt megkozelités keretében.

A lakasberuhdazasi kiaddsokhoz nyujtott juttatds az érintett operativ programoknak
nyujtott ERFA-juttatas legfeljebb 3%-aig vagy a teljes ERFA-juttatas 2%-aig terjed.

(2a) A (2) bekezdés a) és a b) pontjanak alkalmazasaban, de a masodik albekezdés
sérelme nélkil a kiadasok az alabbi intézkedésekre korlatozodnak:

a) mar meglévé tobbcesalados lakéhazak kozos helyiségeinek feljitasa;

b) hatdsagi tulajdonban vagy nonprofit szolgaltaté tulajdonaban lév6, alacsony
jovedelm( haztartasok vagy a kiilon-leges sziikségletekkel rendelkez6k szamara
lakdhelyiil hasznalt, meglév6é épiiletek felujitasa vagy hasznalati céljanak
megvaltoztatasa.

A (2) bekezdés b) pontja alkalmazasaban az intézkedések Kkiterjedhetnek a meglévd
lakéépiiletek felujitasara vagy paotlasara.

A Bizottsag az 1083/2006/EK rendelet 103. cikkének (3) bekezdésében emlitett
eljarassal osszhangban elfogadja a (2) bekezdés a) pontjaban emlitett teriiletek
azonositasahoz sziikséges kritériumlistat, valamint a timogatasra jogosult intézkedések
listajat.

(3) Az 1081/2006/EK rendelet 11. cikkében megallapitott jogosultsagi szabalyokat
kell alkalmazni az ERFA 4ltal tarsfinanszirozott olyan tevékenységekre, amelyek az
emlitett rendelet 3. cikkének hatalya ala esnek.

(4) A tamogatasok esetében az alabbi koltségekhez jarul hozza az ERDF, amennyiben
azok a szamviteli szabalyokat is magukban foglalé nemzeti szabalyokkal 6sszhangban
meriltek fel, valamint az alabbi konkrét feltételek mellett:

i. a miveletek atalanyalapon meghatarozott kozvetett koltségei, a miiveletre
bejelentett kdzvetlen koltségek legfeljebb 20 %-aig;



II. szamu melléklet: kiemelt jogszabalyhelyek m

ii. a tagallam Aaltal megallapitott egységkoltség alkalmazdsaval szamitott
atalanyalapu koltségek;

iii. adott mivelet 0ssz- vagy részkoltségének fedezésére atalanydsszegben
meghatarozott koltségek.

Az i, ii. és iii. pontban kifejtett opcidk csak abban az esetben kombinalhatok, ha a
tdmogathaté koltségek kiillonb6zd kategoéridit érintik, vagy ugyanazon miivelet
kiilonb06z6 projektjeinél hasznaljak fel 6ket.

Az i, ii. és iii. pontban szerepld koltségeket el6zetesen, tisztességes, méltanyos és
ellendrizhetd szamitas alapjan kell megallapitani.

Az iii. pontban szerepld, atalanydsszegben meghatarozott kéltség nem haladhatja meg az
50 000 EUR-t.

2.6.1080/2006/EK rendelet 8. cikk
Fenntarthaté varosfejlesztés

Az e rendelet 4. és 5. cikkében felsorolt tevékenységeken tilmenden, az 1083/2006/EK
rendelet 37. cikke (4) bekezdésének pontja szerinti fenntarthaté varosfejlesztést
magaban foglalé tevékenység esetében az ERFA adott esetben tamogathatja az olyan,
részvételt el6segitd, integralt és fenntarthat6 stratégiakat, amelyek a varosi térségekben
koncentraltan jelentkez6 gazdasagi, kornyezetvédelmi és tarsadalmi problémak
kezelésére iranyulnak.

Ezek a stratégidk a fenntarthatd varosfejlesztést az alabbi tevékenységek révén
osztonzik: a gazdasagi novekedés erdsitése, a fizikai kornyezet rehabilitacidja, a
rozsdaovezetek rehabilitalasa, a természeti és kulturalis 6rokség megdrzése és bdvitése,
a vallalkozasi kedv, a helyi foglalkoztatottsag és a kozosségfejlesztés eldmozditasa,
valamint a valtozé demografiai osszetétel figyelembevételével a lakossagnak nyujtott
szolgaltatasok.

Az 1083/2006/EK rendelet 34. cikkének (2) bekezdésétdl eltérve, és amennyiben az
emlitett tevékenységeket adott operativ program vagy operativ programon beliili
prioritasi tengely keretében hajtjak végre, az 1081/2006/EK rendelet hatalya ala
tartozé intézkedéseknek az ERFA Altali, a ,regiondlis versenyképesség és
foglalkoztatottsag” célkitlizés keretében torténé finanszirozasanak mértéke az érintett
prioritasi tengely 15 %-4ra novelheto.

2.7.1828/2006/EK rendelet 47. cikk
Beavatkozasok a lakidsberuhdzas teriletén

(1) Az 1080/2006/EK rendelet 7. cikke (2) bekezdésének a) pontjadban emlitett
teriiletek meghatarozasakor a tagallamok figyelembe veszik az alabbi kritériumok
legalabb egyikét:
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a) nagyfoku szegénység és kirekesztettség;
b) nagyfokud hosszu tdvi munkanélkiiliség;
c) bizonytalan demografiai tendenciak;

d) alacsony iskolazottsagi szint, jelentdés készségbeli hidnyossagok és az
iskolaelhagyas jelentds aranya;

e) nagyfoku bilinozés;

f) kifejezetten leromlott kdrnyezet;

g) alacsony szintii gazdasagi aktivitas;

h) bevandorlék, etnikai és kisebbségi csoportok vagy menekiiltek nagy szama;
i) viszonylag alacsony komfortfokozatu lakasok;

j) alacsony szintli energiateljesitmény az épiiletekben.

(2) Tekintettel az 1080/2006/EK rendelet 7. cikkének (2) bekezdésére, a
marginalizalt kozosségeket segitd lakasberuhazasi intézkedések kiadasai csak akkor
tdmogathatdk, ha a kovetkezd feltételek teljesiilnek:

a) a lakasberuhazas egy integralt megkozelités része, és a marginalizalt
kozosségeket segité lakdsberuhdzdsok tdmogatasa egylitt jar mas tipusu
beavatkozasokkal, tobbek kozott az oktatds, az egészségligy, a tarsadalmi
Osszetartozas és a foglalkoztatas terén;

b) a lakasberuhazas foldrajzi elhelyezkedése biztositja ezeknek a kozosségeknek a

P4

szegregacidhoz, az elszigetelddéshez és a kirekesztéshez.

2.8.1083/2006/EK rendelet 26. cikk
Elfogadas és feliilvizsgalat

A Bizottsag a tagallamokkal folytatott szoros egylittm{ikodést kovetden javaslatot tesz az
e rendelet 25. cikkében emlitett, a kohéziora vonatkozd kozosségi stratégiai
iranymutatasokra. A kohéziéra vonatkozé koz0sségi stratégiai iranymutatasokat 2007.
februar 1-ig a Szerzddés 161. cikkében megallapitott eljarasnak megfelel6en el kell
fogadni. A kohézidra vonatkozé kozosségi stratégiai iranymutatasokat az Eurdpai Unio
Hivatalos Lapjaban ki kell hirdetni.

A kohéziora vonatkozd kozosségi stratégiai iranymutatasok - a tagallamokkal folytatott
szoros egylttmiikodést kovetéen - félidés feliilvizsgalat targyat képezhetik az elsé
albekezdésben megallapitott eljarasnak megfelel6en, amennyiben erre a Kozosség
prioritasaiban bekovetkezett barmely 1ényegi valtozas figyelembevétele céljabdl sziikség
van.
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A kohézidra vonatkozoé stratégiai iranymutatasok félidds feliilvizsgalata nem kotelezi a
tagallamokat sem az operativ programok, sem a nemzeti stratégiai referenciakeretiik
feltilvizsgalatara.

2.9.1083/2006/EK rendelet 29. cikk
A tagallamok stratégiai jelentéstétele

(1) Els6 alkalommal 2007-ben minden egyes tagdllam a nemzeti reformprogramrol
sz6l6 éves végrehajtasi jelentésébe foglal egy 0Osszefoglalé szakaszt az alapok
tarsfinanszirozasabdl részesild operativ programoknak a nemzeti reformprogram
végrehajtasahoz torténd hozzajarulasardl.

(2) Legkés6bb 2009 és 2012 végéig a tagallamok 6sszefoglal6 jelentést nyujtanak be,
amely informacidékat tartalmaz az alapok altali tarsfinanszirozasbél részestl6
programok alabbiakhoz torténé hozzajarulasarol:

a) a Szerzd6désben megallapitott kohézios politikai célkitlizések végrehajtasa;

b) azalapoknak az e rendeletben foglalt feladatai teljesitése;

c) a 25. cikkben emlitett, a kohéziéra vonatkoz6 kozdsségi stratégiai

iranymutatasokban részletezett, valamint a 27. cikkben emlitett nemzeti
stratégiai referenciakeretben pontositott prioritasok végrehajtasa; és

d) aversenyképesség és a munkahelyteremtés elémozditasara vonatkozd célkitlizés,
valamint a 9. cikk (3) bekezdésében emlitett, a novekedésrél és a
foglalkoztatasrél szdlé integralt irdnymutatasokban (2005-2008) foglalt
célkitlizések teljesitésének megvalositasa.

(3) Valamennyi tagallam meghatarozza a (2) bekezdésben emlitett jelentés tartalmat,
az alabbiak megallapitasa céljabol:

a) atarsadalmi-gazdasagi helyzet és tendenciak;

b) az elfogadott stratégia végrehajtasaval kapcsolatos eredmények, kihivasok és
jovObeni tavlatok; és

c) példak a bevalt gyakorlatra.

(4) E cikknek a nemzeti reformprogramra tortén6é hivatkozasai vonatkoznak a
novekedésrdl és a foglalkoztatasrdl szold integralt iranymutatasokra (2005-2008),
valamint egyarant alkalmazanddék az Eurépai Tanacs altal meghatarozott barmely
egyenértékll iranymutatasokra.

2.10.1083/2006/EK rendelet 30. cikk
Az Eurépai Bizottsag stratégiai jelentéstétele és vita a kohézids politikardl

(D Els6 alkalommal 2008-ban, és azt kovet6en évente, a Bizottsag a tavaszi Eur6pai
Tanacs szamara készitendd, éves eldrehaladasi jelentésébe foglal egy szakaszt, amely
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osszefoglalja a 29. cikk (1) bekezdésében emlitett tagallami jelentéseket, kiilonésen a
versenyképesség és a munkahelyteremtés elémozditdsa uniés prioritdsainak
megvalodsitasaban elért eredményeket, beleértve a 9. cikk (3) bekezdésében emlitett, a
novekedésrdl és a foglalkoztatasrol szolé integralt irdnymutatasokban (2005-2008)
foglalt célkitiizések teljesitését is.

(2) 2010-ben és 2013-ban, legkés6bb aprilis 1-jéig, a Bizottsdgnak stratégiai jelentést
kell készitenie, amely 0Osszefoglalja a 29. cikk (2) bekezdésében emlitett tagallami
jelentéseket. Adott esetben a jelentést kiilon szakaszként a Szerzddés 159. cikkében
emlitett jelentésbe foglaljak.

(3) A Tanacs a fenti (2) bekezdésben emlitett stratégiai jelentést annak kozzétételét
kovetéen a leheté leghamarabb megvizsgalja. A jelentést az Eurépai Parlament, az
Eurdépai Gazdasagi és Szociadlis Bizottsag és a Régiok Bizottsaga elé terjesztik, és ezen
intézményeket felkérik a jelentés megvitatasara.

2.11.1083/2006/EK rendelet 33. cikk
Az operativ programok feliilvizsgalata

(1) A tagdllam vagy a Bizottsdg az érintett tagdllammal egyetértésben
kezdeményezheti az operativ programok feliilvizsgalatat, és - sziikség esetén - a
program hatralévo része tekintetében mddosithatok az alabbi egy vagy tobb esetben:

a) jelentds tarsadalmi-gazdasagi valtozasokat kdvet6en;

b) a kozosségi, nemzeti vagy regiondlis prioritasokban bekdvetkezett jelentds
valtozasok nagyobb mértékben vagy eltéré modon valo figyelembevétele céljabdl;

c) a 48. cikk (3) bekezdésében emlitett értékelés fényében; vagy
d) végrehajtasi nehézségek kovetkeztében.

Az operativ programokat az 50. és 51. cikkben emlitett tartalékok kiosztasat kovetden
sziikség esetén feliilvizsgaljak.

(2) A Bizottsag az operativ programok felllvizsgalata iranti kérelmekrdl a lehetd
leghamarabb, de legkésébb annak a tagallam altali szabalyszerli benyujtasat kovet6
harom honapon beliil hatarozatot fogad el.

(3) Az operativ programok feliilvizsgalata nem teszi szlikségessé a Bizottsag 28. cikk
(3) bekezdésében emlitett dontésének feliilvizsgalatat.

2.12.1083/2006/EK rendelet 37. cikk (4) bekezdés

Az ERFA altal finanszirozott operativ programok ezenfelil a ,konvergencia” és a
Jregiondlis versenyképesség és foglalkoztatas” célkit(izés esetében a kovetkezdket
tartalmazzak:

a) adott esetben a fenntarthaté varosfejlesztés megkozelitésére vonatkozo
informacio;
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b) egyedi prioritasi tengelyek II. melléklet 20. bekezdésében emlitett kiegészit6 keret
szerint finanszirozott intézkedésekhez a legkiils6 régiékat tdmogatd operativ
programokban.

2.13.1083/2006/EK rendelet 103. cikk

A bizottsag eljarasa

(1) A Bizottsag munkajat az alapok koordinaciés bizottsdga (a tovabbiakban: az
alapok koordinacids bizottsaga) segiti.

(2) Az e bekezdésre torténd hivatkozaskor az 1999/468/EK hatarozat 3. és 7. cikkét
kell alkalmazni.

(3) Az e bekezdésre torténd hivatkozaskor az 1999/468/EK hatarozat 4. és 7. cikkét
kell alkalmazni. Az 1999/468/EK hatarozat 4. cikkének (3) bekezdésében
meghatarozott idétartam harom hoénap.

(4) Azalapok koordinacids bizottsaga elfogadja eljarasi szabalyzatat.

(5) Az EBB és az EBA egy-egy szavazati joggal nem rendelkezd képvisel6t nevez ki.

2.14.1083/2006/EK rendelet 104. cikk
A Szerz6dés 147. cikke alapjan létrehozott bizottsag

A Bizottsag munkajat Szerz6dés 147. cikke alapjan létrehozott bizottsag (a
tovabbiakban: a bizottsag) segiti. A bizottsagot minden egyes tagallambdl a kormanynak,
a munkaltatok szervezeteinek és a munkavallalok szervezeteinek egy-egy képviseldje
alkotja. A Bizottsagnak a bizottsag elnoki feladataiért felel6s tagja ezt a hataskort
atruhazhatja a Bizottsag egy magas beosztasu tisztviseljére.

Az (1) bekezdésben emlitett egyes kategoriakban minden tagallam egy-egy képvisel6t és
egy-egy pottagot jelolhet. Valamelyik tag tavolléte esetén a péttag automatikusan
jogosult az eljarasban vald részvételre.

A tagokat és a pottagokat a Bizottsag javaslata alapjan haroméves id6tartamra a Tanacs
nevezi ki.

A tagok és a pdttagok ujra kinevezhet6k. A Tanacs a bizottsag dsszetétele tekintetében
az egyes érintett kategoriak igazsagos képviseletének biztositasara torekszik. Az EBB és
az EBA az &ket érinté napirendi pontok esetén szavazati joggal nem rendelkezd
képvisel6t nevezhet ki.

(4)  Abizottsag:
a) véleményt ad e rendelet végrehajtasi szabalyairoél;

b) az ESZA altal nyujtott tdmogatas esetén véleményt ad a programozasrol szo6lo
bizottsagi hatarozatok tervezetérdl;
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c) konzultaciora kérendé fel, amikor - az ESZA altal nyujtott tAimogatas esetén - a 45.
cikkben emlitett technikai segitségnyujtasi intézkedések kategéridinak kérdésével
és egyéb olyan, az ESZA-ra vonatkoz6 kérdésekkel foglalkozik, amelyek hatassal
vannak a foglalkoztatasi, képzési és tarsadalmi befogadasi stratégidk unios szinti
végrehajtasara.

(5) A Bizottsag a (4) bekezdésben emlitettektdl eltérd kérdésekrdl is konzultalhat a
bizottsaggal.
(6)  Abizottsag altal adott vélemények elfogadasahoz az érvényesen leadott

szavazatok abszolut tobbségére van sziikség. A Bizottsag tajékoztatja a bizottsagot arrdl,
hogy milyen médon vette figyelembe véleményeit.
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