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A budapesti lakhatasi helyzet - lakasallomany

Magyarorszag és Budapest lakasallomanyanak tulajdon szerinti
megoszlasa, 1990-2020

100%
90%
80%

70% A lakasallomanyra
60% vonatkoznak az
50% adatok, nem a
40% lakossagral
30%
20%
10%

0% . — ] L] l

Orszag Budapest Orszag Budapest Budapest
1990 2011 2020 (becstult)
m Tulajdonos altal lakott Kb6zOsségi bérlakas  mMaganbérlakas

Forrds: Budapest Févdros Lakdspolitikai Koncepcidjdra tett javaslati anyag, Hegedd(s et al. 2021.
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A budapesti lakhatasi helyzet - demografia

- a Kbzép-magyarorszagi Régio (KMR) lakossaga 1990 és 2016 kdzétt 2%-kal nott
(orszagosan 6% cs6kkenés) » az agglomeracio vonzo6 vandorlasi célpont

- viszont: az, hogy a népességndvekedes Budapesten bellil vagy az agglomeracids
telepiiléseken csapodik le: jelentds részben mulik az elérhet6é 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

Forrds: Budapest Févaros Lakdspolitikai Koncepcidjdra tett javaslati anyag, Hegedlis et al. 2021.

Jévedelem valtozasa VS lakasarak valtozasa hasznalt eés ujépitést lakasok esetében -
kévetkezd diak »»

Fot6 forrasa: Ryohi Iwata, Unsplash



Egy fére es6, havi brutto jovedelem (ezer Ft)

A jovedelmek és a lakasarak alakulasa telepiléstipusok szerint Magyarorszagon (2007-2017)
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Forras: Eves jelentés a lakhatasi szegénységrél, Habitat for Humanity Magyarorszag, 2018
https://www.habitat. hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-jelentesek/lakhatasi-jelentes-2018/hozzaferhetoseg-es-megfizethetoseq/


https://www.habitat.hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-jelentesek/lakhatasi-jelentes-2018/hozzaferhetoseg-es-megfizethetoseg/

Egy fore es6, havi bruttd jdovedelem (ezer Ft)

A jovedelmek és a lakasarak alakulasa telepuléstipusok szerint Magyarorszagon (2007-2017)
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Forrés: Eves jelentés a lakhatasi szegénységrél, Habitat for Humanity Magyarorszég, 2018
https://www.habitat. hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-jelentesek/lakhatasi-jelentes-2018/hozzaferhetoseqg-es-megfizethetoseq/



https://www.habitat.hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-jelentesek/lakhatasi-jelentes-2018/hozzaferhetoseg-es-megfizethetoseg/

Budapesti lakhatasi helyzet - maganbérleti dijak
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Lakasbérleti atlagar és netto atlagjovedelem valtozasa Budapesten 2010-2018 (Jofogas, KSH)
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Megfizethetl lakhatas célcsoport;jai

- relativ alacsony, de fix kereset( dolgozdk (pl. kézszféra)

- kisvallalkozdk, egyeni vallalkozdk, kiszamithatatlan jévedelemmel
rendelkezdk

- magasabb apolasi szlikségletd haztartasok (pl. tartésan beteg vagy
fogyatékkal élé csaladtag, idések)

- egyedilallé szildk (elsésorban: nék)
- tartosan alacsony jovedelmuek
- fiatalok

www.periferiakozpont.hu



Hianyzo6 lakasszektorok

Uh-ohl
A missing

befektetési célu
lakasvasarlas;
lakastulajdon,
tulajdonszerzés
allami tamogatassal

piaci
bérlakasszektor

onkormanyzati
bérlakasszektor,
intézmeényi lakhatas

A lakastulajdon
valdjaban sokak
szamara nem elérhet6.

szegmentalt lakaspiac

»

atugorhatatlan és névekvd szakadékok

»

nem "huzza fel” a piac teteje a lakaskdriilményeket a
teljes piacon

A tdébb megfizethetd bérlakas
+ kiszamithato intézmenyi
kérnyezet hozadéka lenne:

az egész lakaspiacra val6
stabilizald hatas.

www.periferiakozpont.hu



Az intézmenyi vakuum meghaladasa

Mit jelent az intézményi vakuum a lakaspiacon?

Nincsenek olyan intézmeényi szerepldk, melyek f6 profilja a
bérlakas-fejlesztés és -kezelés lenne.

Enélkll nem varhato szamottevé elmozdulas a lakaspiac

strukturajaban, megfizethetd lakasok szama nehezen névelhetd.

Ezen intézmeények kialakitasahoz hosszu tavu gondolkodas kell.

Az intézményi vakuum meghaladasahoz mire van szlikség:
- kiszamithato és vilagos szabalyozas

- tamogatasok atiranyitasa a bérlakasok felé

- megfeleld, hosszu tavu finanszirozas (!)

- menedzsment kapacitas fejlesztése

- ...- piaci szerepldék véleménye szerint mire lenne szlikség?

www.periferiakozpont.hu



A megfizethet6 lakhatas lehetséges uj intézmenyi keretei

1. Lakastarsasag / lakasligyndkseég

* Onkormanyzati

» Onk. mdkddteti az intézményt és szabja meg a partnersegek kereteit
» piaci szerepld bead lakasokat

* flggetlen / nem-dnkormanyzati
» piaci szerepl6 létrehozhat sajat bérlakas-kezeld tarsasagot
» onkormanyzat tamogatast biztosit, feltételek teljesiiléseért cserébe

2. Kollektiv tulajdonu lakhatasi modellek
* |akasszovetkezet
* kozosseqi foldalap

» fliggetlen szervezetek, 6nkormanyzat (telek, ingatlan biztositasa) és piaci szerepl6
(fejlesztés, befektetés) is partner lehet

3. Piaci szerepl6k és dnkormanyzat mas lehetséges egylttmdkddeési lehet6ségei a
megfizethet6 lakhatas terén

* telekpolitika, foldalap

* tamogatasok célzasa megfizethet( lakhatasi funkcio szerint és terdleti
szempontbol (barnamezd)

* finanszirozasi konstrukciok

www.periferiakozpont.hu



1. lakasiigynodkseég, lakastarsasag

Sajdt tulajdonu és magantulajdonu bérlakdsok kezelése.

ONKORMANYZATI SZERVEZETKENT / CEGKENT

A legt6bb nyugat-eurodpai és észak-amerikai orszagban a
megfizethet0 lakasszektor jelent6s reszet 6nkormanyzati
tulajdonu lakastarsasagok biztositjak.
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ONKORMANYZATTOL FUGGETLEN SZERVEZETKENT / CEGKENT

Magyarorszag: Utcardl Lakasba! Egyesiilet, Maltai
Szeretetszolgalat helyi lakastigyndkségei

Belgium: Social Rental Agencies

Franciaorszag, Németorszag, Egyeslilt Kiralysag: olyan
lakastarsasagok, melyek mikddése térvényileg szabalyozott,
de nincsenek kdztulajdonban.
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TRUST § www.periferiakozpont.hu



2. kollektiv tulajdonu lakhatasi modellek -
példak Gres 6nk. epllettel

Iskolaéplletek
atalakitasa:

- demografiai
valtozasok miatt
indokolt

- funkciévaltas
kdrnyezetileg elényés

- szbvetkezet jo forma
lehet, mert leendd
tagok és munkaltatok
is be tudnak hozni
toket

- kozdssegi funkcio
reszleges megtartasa

Két chemnitzi példa »»




2. kollektiv tulajdonu lakhatasi modellek - példak 6nk. telekkel

Fliggetlen lakhatdsi szervezetek; kézGsségi és klilsé finanszirozassal

Barcelonai lakasszdvetkezetek: i ’

La Borda és La Balma o ¢ f |

; gl g

Onkormanyzat szerepe , ::@ e, |
(= E

- telek biztositasa ! ! —

Piaci szerepl6 szerepe

- kérnyezetileg fenntarthato fejlesztés ’ l s

megvalositasa

- etikus pénzlgyi szerepl: befektetés
es hitelnyujtas

.........




3. Egyéb piaci-dnkormanyzati egylttmuikddesek a megfizethetd lakhatas
terén: telekpolitika

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

Ennek eszkdzei lehetnek:

- telek hosszu tavon dnkormanyzati tulajdonban

marad » Mo. lehetdség: féldhasznalati jog (osztott
tulajdon) lehetdségének aktivabb hasznalata

- telkek féldalapban tartasa, és stratégiai idézitéssel,
kizardlag nonprofit lakascélra val6 eladasa
(nonprofit lakascélt megvalodsito szervezeteknek)

- telekrendezés 6nkormanyzati céggel - piaci
szereplOkkel valo megallapodas alapja

Forrds: portfolio.hu

www.periferiakozpont.hu



3. Egyéb piaci-6nkormanyzati egylttmuikédések a megfizethet6 lakhatas
terén: telekpolitika - péeldak

* Community Land Trust - 6nkormanyzati
egyldttmdkddéssel

* Foncier Solidaire - francia nkormanyzati
foldalapok

* Montevideoi féldalap (cartera de tierras)
* Praga: dnkormanyzati ingatlanfejleszté

ggg mmm Prazska
developerska

M spolecnost

COMMUNITY LAND TRUST
BRUXELLES === BRUSSEL

RESEAU DES ORGANISMES
DE FONCIER SOLIDAIRE

www.periferiakozpont.hu



3. Egyéb piaci-6nkormanyzati egylttmuikédések a megfizethet6 lakhatas
terén: tamogatasok célzasa

Tamogatasok lehetséges formaja:

Piaci szerepl6 vallalasai a tamogatas fejében:

- épitési engedély, szabalyozasi keretek - bérlakasok izemeltetése maximalizalt bérleti
épités lehetésége adott terileten, fejlesztés dijak mellett

arameétereinek meghatarozasa , . bm) sz .
: : - adott celcsoport korébdl berlék toborzasa

- adokedvezmeény S ; ) _
6nkormanyzat esetében lehetséges: helyi adok, pl. - adott szamu lakas atadasa az 6nkormanyzati
épitményado - bérlakasok esetében relevans )) lakastigyndkségnek

- el6zetes teriiletrendezés - preferalt fejlesztési teriileteken valo fejlesztés »
pl. 6nkormanyzati fejleszt6 céggel, akar épitési engedeély bar_r_1anjezo - o
megszerzeseig terlleti lakossagmix megvalositasa

- kozvetlen tamogatas - meghatarozott kérnyezeti hatékonysaggal
pénzbeli tamogatas nonprofit lakascélok tamogatasa megvalosuld fejlesztés (pl. funkciovaltas)
erdekében

- k6z0s finanszirozasi konstrukcio
pl. az dnkormanyzat részvétele altal valamilyen
tamogatott hitelkonstrukciéhoz valo hozzaférés

www.periferiakozpont.hu



Két példa szervezeti konstrukcio:
piaci szereplok lehetséges szerepe a megfizetheté lakhatasban

Piaci szerepl6 sajat szervezeten keresztul Onkormanyzat (vagy civil szervezet) hoz
hoz |étre megfizetheté lakhatast |étre megfizethet6 lakasokat
finanszirozas finanszirozas

énkormanyzat
(civil szervezet)

ingatlanfejleszt6 /

lakasfejlesztd cég onkormanyzat

lakasszévetkezet Iak'as“t slieag
lakasuigynékség
AN
. fejleszté kasok
fejleszt® fektetés A
beadasa
biztositasa : . %
ingatlanfejleszt6 /
lakasfejlesztd cég
q J

tamogatas mértéke szerint:
- célcsoport lesziikitése
- bérleti dij maximalizalasa

Ezek Ieeﬁyszerﬁsitett abrak, ennél joval bonyolultabb egytttmikddések is . .
elképzelhetbek, és a jogi részletek minden esetben komplexebbek. WWWw.pe rife rlakozpo nt.hu



Megfizethet6 lakhatas: a finanszirozasi konstrukcio jelentésege

- a berlakas-allomany bévitésének feltétele, hogy legyenek elérhetéek hosszu
futamidejd, kiszamithato hitelek

- tarsadalmilag - kérnyezetileg felelés befektetési konstrukcidkkal is lehet
tarsitani

»»» a megfizethetd bérlakasok létrehozasahoz elmozdulasra van sziikség:
- hosszabb megtérdilés

- hosszabb id6tavon gondolkodas

- alacsonyabb hozamelvarasok (de alacsonyabb kockazat!)

- tarsadalmi es kdrnyezeti hatasmeres; ertekelési modszerekben elmozdulas a
netto penzlgyi szempontoktol

Ebben szerepe lehet:

- az EU-s pénzlgqyi eszkézoknek / visszatéritendd tamogatasoknak / tamogatott
hitelkonstrukcioknak, és

- az ESG célokat megvaldsitd piaci pénziligyi termékeknek.
» dnkormanyzati - piaci egydttmukddes jo terepe lehet

#investEU :

www.periferiakozpont.hu



