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Rakosrendezo esete

Kozérdek érvényesitése egy nagy ingatlanfejlesztésbhen? —

« Nagy potenciallal rendelkez8, 0sszefuggd belvaroskozeli
tertlet — megfizethetd lakhatas funkcid gyakran felmerdl

« Allami (MAV) tulajdon

* Mi a kozcél, mi a kozérdek? Mire hasznaljuk a
koztulajdont? — lakascél mint legitim kozérdek — ez lesz
fokuszban

« 2024. aprilis 30-an elfogadott torvény szerint értékesiteni kell
majd az EAE altal kijelolt fejleszt6 szamara

* ! Nincsenek megadva feltételek / paraméterek az
értékesitéshez kapcsolédéan

» Ugyanakkor az allam vallal minimum 300 milliard forintnyi
beruhazast + afakedvezményt ad

» Potencialisan meghiusulé gigaprojekt, ugyanakkor a
privatizacioval hatalmas elvesztegetett lehetéség és vagyon.

A nagy allami tulajdonu teruletek a stratégiai fejlesztési beavatkozasok
helyszinei lehetnének.

Forras: MTI/Mathé Zoltan

www.periferiakozpont.hu



A budapesti lakhatasi helyzet - jogcimek

tulajdonos 68%

dnkormanyzati bérld | 3%

szivessegi lakashasznalo ' 10%

maganberl6 19%

25%

18%

25%

9%

7%

13%

hitellel vasarolta a lakast

orokolte vagy ajandékba
kapta a lakast

hitel nélkll vasarolta
a lakast

szUlo, partner vagy

az 0 szllei a tulajdonosok
mas rokon, barat, ismeros
a tulajdonos

nem ismerte korabban
a tulajdonost

A budapesti lakosok lakhatasi
jogcime a Periféria Kozpont
2022-es kérdoives felmérése
alapjan

Forras: Periféria Tanulmanyok 5., 2023 —
Megfizethet6 bérlakasszektor Budapesten?

www.periferiakozpont.hu



A budapesti lakhatasi helyzet - jogcimek

tulajdonos, hitel nélkiil
vasarolta a lakast A budapesti lakosok lakhatasi

jogcime a Periféria Kozpont
2022-es kérdoives felmérése

19% alapjan —

a 35 év alattiak kozott kulondsen sok
a maganberio

9% 15% 30% 47%

30%
16%
3% 32%
18% 22% .
: B Lulajdonos, ,
hitellel vasarolta a lakast
4l 18%
8% tulajdonos, orokolte
4% 17% vagy ajandékba
(1} ’
4% kapta a lakast
3% onkormanyzatiberlo  Forras: Periféria Tanulmanyok 5., 2023 —
5% szivessegilakashasznalo  Megfizethetd bérlakasszektor Budapesten?
35% 20% 13% 4% maganbérld

18-35 36-45 46-60 61-X
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A budapesti lakhatasi helyzet — lakhatasi bizonytalansag

A budapesti lakosok véleménye a lakhatasi helyzetukrol —
a maganbeérlék helyzete minden dimenziéban rosszabb az atlagnal

15% Elégedetlen a lakhatasi

28% helyzetével (0-10 skalan 0-5)
25% Aggodik a jovébeli lakaskoril-
48% menyei miatt (0-10 skalan 0-5)

50% Harom even belul valaki kélt6zne
78% a haztartasbal

Budapest lakossaga
maganberlbk

Forras: Periféria Tanulmanyok 5., 2023 —
Medgfizethet6 bérlakasszektor Budapesten?

www.periferiakozpont.hu



A budapesti lakhatasi helyzet — vélemények a lakasbérlés kapcsan

4%
5%

12%

19%

61%

Lakast bérelni
tul draga

11%

22%

35%

17%

23%

A lakast berlé
kiszolgaltatott

28%

14%

20%

16%

22%

egyaltalan
nem ért egyet

nem ért egyet

egyetert,
meg nem is

egyetert

teljesen egyetert

A megfizethet0 bérlet
jo megoldas lenne

A budapesti lakosok véleménye a
lakasbérlésrdl — jelenleg és egy
potencialis megdfizetheto és
kiszamithaté bérleti opcid esetén

Forras: Periféria Tanulmanyok 5., 2023 —
Megfizetheté bérlakasszektor Budapesten?

www.periferiakozpont.hu



A budapesti lakhatasi helyzet - demografia

- a Kozép-magyarorszagi Régio (KMR) lakossaga 1990 és 2016
kozott 2%-kal n6tt (orszagosan 6% csokkenés) » az agglomeracid
vonzo vandorlasi célpont

- viszont: az, hogy a népességnovekedés Budapesten belul vagy az
agglomeracios telepuléseken csapddik le: jelentés részben mulik
az elérheto lakhatasi lehetoségeken

- budapesti haztartasok jovedelme: 28%-kal magasabb az orszagos
atlagnal, VISZONT:

- lakasarak 110%-kal magasabbak

- maganpiaci lakbérek: 50%-kal magasabbak, mint az orszagos
atlag

Forras: Budapest Févaros Lakaspolitikai Koncepcibjara tett javaslati anyag, Hegedlis et al. 2021.
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Budapesti lakhatasi helyzet - lakasarindex
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Forras: MNB Lakaspiaci jelentes,
2024 majus
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Budapesti lakhatasi helyzet - lakbérindex

2015=100
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Lakbérindexek alakulasa
orszagosan és Budapesten
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: : .- . -~ Forras: MNB Lakaspiaci jelenteés,
® Aggregalt orszagos lakbérindex @ Budapesti lakbérindex 2024 majus
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Hianyzo6 lakasszektorok, betoltetlen lakhatasi igények

A lakastulajdon
valéjaban sokak
szamara nem
elérheté.

befektetési célu
lakasvasarlas;
lakastulajdon,
tulajdonszerzés (ol T
: R : O0bb medfizethet6 bérlakas
allami tamogatassal szegmentalt lakaspiac + kiszémitﬁaté intézményi
»» kornyezet hozadéka lenne:
az egész lakaspiacra valoé
stabilizal6 hatas.

Uh-ohl
A missing

piaci atugorhatatlan és
bérlakasszektor novekvo szakadékok
»»
onkormanyzati nem ’huzza fel” a piac
bérlakasszektor, tetejea
intézményi lakhatas lakaskorulményeket a

teljes piacon

www.periferiakozpont.hu



A medgfizetheto lakhatasnak sokféle celcsoportja van

- relativ alacsony, de fix kereset dolgozodk (pl. kdozszféra)
- tartésan alacsony jovedelmiek
- fiatalok

- magasabb apolasi szukségletl haztartasok (pl. tartésan
beteg vagy fogyatékkal él6 csaladtag, idések)

- intézmeényi elhelyezésbdl kikeruldk
- egyedulallé szuldk (els6sorban: nék)

- kiszamithatatlan jovedelemmel rendelkezék (pl. egyéni
vallalkozok)

www.periferiakozpont.hu



A medgfizetheto bérlakasok szamanak novelése — hogyan?

* Jelenleg milyen medfizetheté bérlakasok vannak? » onkormanyzati

bérlakasszektor (orszagosan kb 110e lakas, teljes lakasallomany 2,3%-a) + civil
és egyhazi szervezetek lakhatasi programjai

« Evente dsszesen kb 20 ezer lakas épiil Magyarorszagon — ebbél
onkormanyzati bérlakas évi 20-25 db

Rakosrendez6n 50 ezer lakas épitése a terv!
https://onkormanyzatilakasok.periferiakozpont.hu/

Milyen apparatus, milyen szerepldék kellenek ahhoz, hogy a jelenlegi helyzet
atlenduljon, nagy léptékii megfizetheté bérlakasprogram johessen létre?

www.periferiakozpont.hu



Az intézményi vakuum meghaladasa

Mit jelent az intézményi vakuum a lakaspiacon?

Nincsenek olyan intézményi szerepl6k, melyek f6 profilja a
bérlakas-fejlesztés és —kezelés lenne.

Enélkul nem varhaté szamottevd elmozdulas a lakaspiac
strukturajaban, megfizethet6 lakasok szama nehezen novelhet6.

Ezen intézmények kialakitasahoz hosszu tavu gondolkodas kell.

Az intézményi vakuum meghaladasahoz mire van
szukség:

kiszamithato és vilagos szabalyozas
tamogatasok atiranyitasa a bérlakasok felé
megfeleld, hosszu tavu finanszirozas (!)

menedzsment kapacitas fejlesztése

partnerségek tudatos kiépitése

www.periferiakozpont.hu



A medfizetheto lakhatas lehetséges uj intézményi keretei

1. Lakastarsasag / lakasiugynokség

* Onkormanyzati

» onk. mikodteti az intézményt és szabja meg a partnerségek kereteit
» piaci szerepl6é vagy maganember bead lakasokat

* fuggetlen / nem-6nkormanyzati

» piaci szerepl6 létrehozhat sajat bérlakas-kezel6 tarsasagot
» onkormanyzat tamogatast biztosit, feltételek teljesuléséért cserébe

2. Kollektiv tulajdonu lakhatasi modellek

* |akasszovetkezet

* Kkozossegi foldalap
» fuggetlen szervezetek, dnkormanyzat (telek, ingatlan biztositasa) és piaci szerepl6
(fejlesztés, befektetés) is partner lehet

3. Piaci szerepl6k és onkormanyzat mas lehetséges egyuttmiikodési lehetéségei a
medfizethet6 lakhatas terén

* telekpolitika, foldalap

* tamogatasok célzasa megfizethetd lakhatasi funkcid szerint és terlleti
szempontbol (barnamezd)

* finanszirozasi konstrukciok

* szabalyozas, fejlesztési feltételek www.periferiakozpont.hu



Lakasugynokseég, lakastarsasag

Sajat tulajdonu és magantulajdont bérlakasok kezelése.

ONKORMANYZATI SZERVEZETKENT / CEGKENT

A legtobb nyugat-eurdpai és észak-amerikai orszagban a
medfizetheto lakasszektor jelentés részét onkormanyzati
tulajdonu lakastarsasagok biztositjak.

L"UNiON
SOCIALE
POUR

L' HABITAT

Les Hlm, l'habitat en Mouvement
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group

ONKORMANYZATTOL FUGGETLEN SZERVEZETKENT /
CEGKENT

Magyarorszag: Utcarol Lakasba! Egyesulet, Maltai
Szeretetszolgalat helyi lakastugynokségei

Belgium: Social Rental Agencies

Franciaorszag, Németorszag, Egyesdult Kiralysag: olyan
lakastarsasagok, melyek mikodeése torvényileg
szabalyozott, de nincsenek koztulajdonban.

QUAKER
H®USING

TRUST : www.periferiakozpont.hu



Kulso partner altali megvalodsitas —
példak ures onk. épulet funkciovaltasaval

Iskolaépuletek atalakitasa:

- demografiai valtozasok
miatt indokolt

= funkcidvaltas
kornyezetileg elényos

- szoOvetkezet j6 forma
lehet, mert leendd
tagok €s munkaltaték is
be tudnak hozni t6két

- koz0Osségi funkcio
részleges megtartasa

- hasznalati jog vagy
eladas; onkormanyzat
is benne maradhat
partnerként

Két chemnitzi példa »»
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Kollektiv tulajdonu lakhatasi modellek — példak onk. telek hasznositasaval
Fliggetlen lakhatasi szervezetek; kbzbsséqi és kiilsé finanszirozassal

Barcelonai lakasszovetkezetek:
La Borda és La Balma

Onkormanyzat szerepe

- telek biztositasa, 99 éves
telekhasznalati jog

Kuls6 szerepld szerepe

- szoOvetkezet: kornyezetileg
fenntarthato fejlesztés megvalésitasa

- etikus pénzugyi szereplé: befektetés
és hitelnyujtas




Tudatos telekpolitika

A lakasaremelkedésnek egy jelent8s része
megfoghato a telek kivonasaval a piaci
forgalombal.

Ennek eszkozei lehetnek:

- telek hosszu tavon onkormanyzati tulajdonban
marad » Mo. lehet8ség: foldhasznalati jog
(osztott tulajdon) lehetéségének aktivabb
hasznalata

- telkek foldalapban tartasa, és stratégiai
id6zitéssel, kizarélag nonprofit lakascélra
valé eladasa (nonprofit lakascélt megvalosito
szervezeteknek)

- telekrendezés onkormanyzati céggel — piaci
szereplOkkel valé megallapodas alapja

Forras: portfolio.hu

www.periferiakozpont.hu



Tudatos telekpolitika - péeldak

e Community Land Trust — onkormanyzati
egyuttmikodéssel

* Foncier Solidaire — francia 6nkormanyzati
foldalapok, civil / nonprofit szereplokkel valo
egyuttmdkodésre

* Etablissements publics fonciers — francia allami
foldalapok, szocialis lakascélok érdekében +
Etablissements publics d’aménagement

* Montevideoi foldalap (cartera de tierras)
* Praga: onkormanyzati ingatlanfejleszt6

ggg mmm Prazska
developerska
s spolecnost SRUNELLES — BRUSSEL

RESEAU DES ORGANISMES
DE FONCIER SOLIDAIRE

www.periferiakozpont.hu



Tamogatasok célzasa, fejlesztési feltetelek meghatarozasa

épitési engedély, szabalyozasi keretek
épités lehetésége adott tertleten, fejlesztés
paramétereinek meghatarozasa

adékedvezmény
onkormanyzat esetében lehetséges: helyi adok, pl.
épitményado — bérlakasok esetében relevans

elézetes teruletrendezés
pl. 6nkormanyzati fejleszté céggel, akar épitési
engedély megszerzéséig

kozvetlen tamogatas
pénzbeli tAmogatas nonprofit lakascélok tamogatasa
érdekében

kozos finanszirozasi konstrukcid
pl. az onkormanyzat részvétele altal valamilyen
tamogatott hitelkonstrukciohoz val6é hozzaférés

bérlakasok uizemeltetése maximalizalt bérleti
dijak mellett

adott célcsoport korébol bérlok toborzasa

adott szamu lakas atadasa az onkormanyzati
lakasligynokségnek

preferalt fejlesztési teruleteken valo fejlesztés »
barnamez6
teruleti lakossagmix megvaldsitasa

meghatarozott kornyezeti hatékonysaggal
megvaldsulo fejlesztés (pl. funkciovaltas)

www.periferiakozpont.hu



A magyar kontextusban jelenleg is alkalmazhat6 eszkozok

Tamogataso

- addékedvezmény
helyi adok, pl. épitményado kedvezmény bérlakasok
muUkodtetése esetén

- elozetes teruletrendezés
pl. onkormanyzati fejlesztd céggel, akar épitési
engedély megszerzéseig

- kozvetlen tamogatas
pénzbeli tAmogatas nonprofit lakascélok tamogatasa
érdekében

- kedvezményes ingatlan- vagy telekhasznalat

kozszféra tamogatasa esetén a feltételeknek
ukrozniuk kell a kozcélokat.

épitési engedély, szabalyozasi keretek
épités lehetbsége adott terlleten, fejlesztés
paramétereinek meghatarozasa, ovezet

telepuilésrendezési szerzé6dés
feltételek jobb és szigorubb szabalyozasa,
egységes budapesti keretek létrehozasa

telekhasznalati jog (osztott tulajdon)
telekhasznalati dij fizetése, kdztulajdon
megtartasa

kozos palyazas

finanszirozasi konstrukciéoban részvétel
pl. az onkormanyzat részvétele altal valamilyen
tamogatott hitelkonstrukciohoz valé hozzaférés

www.periferiakozpont.hu



Mi torténik ezek hianyaban? - a Belgrade Waterfront példaja

Rendkivul ellentmondasos, helyi lakossag
altal nagyon negativan megitélt projekt

Rossz mindség, varakozasokat alulmulo
kereslet

Epités soran rengeteg ellentmondasos
ugy, illegalis modszerek

Helyi épitési szabalyzat felllirasa
A varos latkepét meghatarozo fejlesztés

Helyi keresletre semmilyen szinten nem
reagalo lakasok

A kezdeti vallalasokat jelentdsen alulmulo
beruhazasi 6sszeg
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Forras: Wikipedia - Belgrade Waterfront

www.periferiakozpont.hu



Kozeérdek vs beruhazéi érdek — hazai példak

* Helyi érdeket / kozérdeket még ugy is nehéz
ervényesiteni, ha az elejétdl vilagosan le vannak
fektetve a célok

» Kozszféra huzamosabb részvételére van szikseég

* Medfizethetd lakascél az eddigi nagyobb budapesti
fejlesztések soran nem jelent meg, mint kozcél —
Diakvaros kivéetel lett volna

* Joval kisebb leptéekl projektek is nehezen
valosulnak meg

 Evek 6ta fiokban heverd barnamezds fejlesztési
tervek — allamiak is; lenne mas, jobban eldkeészitett
projekt kozérdek mentén

www.periferiakozpont.hu
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Fobb problémak — Rakosrendezo, mint elszalasztott lehetoség?

A magyar lakaspiaci mozgasokhoz és kapacitasokhoz képest
hatalmas volumen
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A helyi igényektél teljesen elrugaszkodott arszint és funkciok

Kozeérdeki fejlesztések hianya

e

Meég a mas nagy ingatlanfejlesztések esetén bevett (korlatos)
eszkozoket sem alkalmazza az allam
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Jelent6s kozvagyon elveszitése, allam kivonulasa feltételek
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Alternativ hasznositas intézmeényi feltételei jelenleg nem allnak
rendelkezésre — kulondsen megfizethetd lakascélok esetén

Kozcélok érdekében bevonni magantdkét! — fejleszté6k nyitottak
a hatarozottabb fejlesztési keretekre (?)

www.periferiakozpont.hu



Kiemelt beruhazas — mit lehet még tenni?

Elsésorban politikai nyomasgyakorlasra van lehetéség
Kérdés, hogy maga a tranzakcié megtorténik-e
Van-e Budapestnek alternativ megvaldsithatd, konkrét terve? [/ tervpalyazat?

Epitési szabalyozasban, beépithetéség maximalizalasaval, dvezeti
besorolasokkal befolyasolni, lassitani a folyamatot, vilagos helyi kereteket
kommunikalni

Kérdés, hogy milyen nyomasgyakorlasi lehet6ség van, ha beragad ez a terulet
magantulajdonban (rosszabb esetben egy félig megvalosult fejlesztéssel, amire
nincs kereslet)

Lakossag bevonasa — helyi ellenallas nagyon dragit!
,Ha nem utkozik torvénybe” — nemzeti vagyon tv. vagy mas korlatok?
Cél: maga a tranzakcio ne jojjon létre

A teriilet eladasaval a sokféle lehetséges kozpolitikai eszk6z mar nem
alkalmazhaté.

Forras: MTI/Mathé Zoltan

www.periferiakozpont.hu



Rakosrendezon?

Mire van szukség ahhoz, hogy megfizetheto lakhatas lehessen

Lakaspolitikai keretrendszer, hosszu tavu stratégia,
erre joval tobb forras allokalasa

Tudatos intézmeényépités és kapacitasbévités a
nonprofit bérlakasszektorban

A medfizethetd lakhatasi szolgaltatok meghatarozasa,
szamukra tamogatasok biztositasa, partnerségek
kialakitasa

Finanszirozasi konstrukcio kidolgozasa pénzugyi
szereplOkkel partnerségben

Piaci fejleszt6kkel valo egyuttmikodésben kemény de
kOvetkezetes és atlathato, Budapest szintjén
osszehangolt feltételek tamasztasa

A koOztulajdon, kuldnosen a koztulajdonu telkek
stratégiai és hosszu tavu szemlélettel valo kezelése —
feltételek nélkuli eladas kizarasa

Forras: La Fabrique de la Cité

www.periferiakozpont.hu



Koszonet

Posfai Istvan

K-Monitor Kozhasznu Egyesilet

www.k-monitor.hu

www.periferiakozpont.hu



Elérhetoség

www.periferiakozpont.hu

posfai.zsuzsanna@periferiakozpont.
hu

Forras: Fortepan /
Magyar Rendér, 1965




Medfizetheto lakhatas: a finanszirozasi konstrukcio jelentosége

- a bérlakas-allomany bdvitésének feltétele, hogy legyenek elérhetbek hosszu
futamidejii, kiszamithato hitelek

- tarsadalmilag — kornyezetileg felelés befektetési konstrukcidkkal is lehet
tarsitani

»»» a medfizethetd bérlakasok létrehozasahoz elmozdulasra van sziukség:
- hosszabb megtérulés

- hosszabb id6tavon gondolkodas

- alacsonyabb hozamelvarasok (de alacsonyabb kockazat!)

- tarsadalmi és kornyezeti hatasmérés; értékelési modszerekben elmozdulas a
nettd pénziugyi szempontoktol

Ebben szerepe lehet:

= az EU-s pénziigyi eszk6zoknek / visszatéritend6 tamogatasoknak / tdamogatott
hitelkonstrukcidknak, és

#investEU

- az ESG célokat megvalésité piaci pénziigyi termékeknek.

» onkormanyzati — piaci egyuttmikodes jo terepe lehet
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