N

TLE

Tarsasag a Lakasépitésért,
Lakasfelajitasért Egyesiilet

Bérlakasépitési program

Bérlakasépités & Finanszirozas
programmodul alapjai

2014.01.15.

A Kkiegyezés utani boldog békeid6k Budapestjét a megegyezéssel szuletett
kdzberuhdzasok és az altaluk szabdlyozott bérlakdsépitések teremtették meg. Egy
Ujraindulo bérlakasépitési programnal nem tulzas a mult ismeretén és a szakmai alapokon
nyugvo évszazados elbretekintés, a fenntarthato értékteremtés célkitlizése.

Bérlakds & Finanszirozds

Tarsasdg a Lakdasépitésért, Lakdsfelljitdsért Egyestlet www.lakasepitesert.nu
www.igylakunk.hu Kévesse a https://www.facebook.com/igylakunk.hu k6zdsségi hireit!




Oldal: 1/20

Bérlakasok épitése — finanszirozasi modellek bemutatasa

Tartalom:
1. Bevezetd
2. Bérlakas épitési finanszirozasi modellek
2.1. Bérlakas épitési finanszirozasi modellek: Téketamogatasos modell
2.2. Bérlakas épitési finanszirozasi modellek: Kamattamogatasos modell
2.3. Bérlakas épitési finanszirozasi modellek: Piaci modell
3. Alkalmazott kalkulaciés modell bemutatdsa — a szamitasok alapjat képez6 paraméterek
felsorolasa
4, Az épitési kdltség meghatérozasa kulénbdz6 épulettipusokra

4.1, Alacsony energiaigényl haz

4.2. Passzivhaz

4.3. Aktivhaz

4.4, Az egyes épllettipusok dsszehasonlitasa épitési koltség oldalrol

5. A modellszamitasok alapjat képezd egyéb paraméterek meghatarozasa

6. Az egyes modellszamitasok kalkulacioja
6.1. Az egyes modellszamitasok kalkulacidja: Téketamogatasos modell
6.2. Az egyes modellszamitdsok kalkulacidja: Kamattamogatasos modell
6.3. Az egyes modellszamitasok kalkulaciéja: Piaci modell

7. Osszefoglald

Mellékletek

1. sz.: Bérlakasépitések Magyarorszagon

2.sz.: Bérlakas allomany nemzetkdzi 6sszehasonlitasban

3. sz.: Piaci lakashitel kamatok egyes eurdpai orszagokban (2012)
4. sz.: Bérlakas allomany egyes eurdpai orszagokban (2002)
5.sz.. Lakasépitések Magyarorszagon (1921-2011)

Bérlakds & Finanszirozds

Tarsasdg a Lakdasépitésért, Lakdsfelljitdsért Egyestlet www.lakasepitesert.nu
www.igylakunk.hu Kévesse a https://www.facebook.com/igylakunk.hu k&zdsségi hireit!




Oldal: 2/ 20

1. Bevezet6

Az 1990-es rendszervaltast kovetéen a lakdk dontd része megvette az altala bérelt tanacsi lakast.
Karpétlasi jegyek felhasznalasaval toredék aron lehetett ingatlantulajdonhoz jutni. Ez alapvetéen nem
egy lakhatasi formavalasztas, hanem egy befektetési dontés volt.

A lakasbérlet ezt kdvetben sem volt preferalt a lakossag kdérében, a lakasok aranak folyamatos
névekedése és az alacsony kamatu devizahitelek mellett sokan valasztottdk a tulajdonszerzést akkor
is, ha ennek finanszirozasara nem volt jelentés sajat erejuk.

A KSH 2009 évi felmérése alapjan az énkormanyzatok altal fenntartott lakasok szama 123.730 db.,

ami a hazai lakasallomany 2,88%-nak felel meg.

A devizahitelesek évek ota tartdé problémai rairanyitottak a figyelmet, hogy van egy olyan széles réteg
Magyarorszagon, akik munkajovedelemmel rendelkeznek ugyan, de féleg a fiatalkori életszakaszban
nem tudjak megfinanszirozni a lakastulajdon szerzést. Szintén probléma, hogy érdemi nagysagu
bérlakas allomany hianya miatt korlatozott az orszagon beliili munkaerd mobilitas. Szintén probléma a
lakasallomany energetikai allapota (energiapazarlo lakasok). A korszerii, energetikailag hatékony
lakasallomany kialakitasahoz 6szténzd programokra van szikség.

Célként meril fel a keresetekhez képest realis koltségek mellett mikods, alacsony rezsijd, a
fenntarthatésagi szempontokat megvaldsité bérlakas rendszer kialakitasa, amely a jelenleginél
kedvezébb bérleti dijakat tenne lehetévé a lakdknak, egyben hozzajarulna a 2014-2020 kdzotti unids

célok megvalositasahoz is.

Egy bérlakas rendszer kialakithatd hasznalt lakasok felvasarlasaval, hasznalt lakdsok bevonasaval,
illetve épitéssel is. Az épités mellett sz4l, hogy ismert minéségben, tervezett lzemeltetési szempontok
mellett torténik az épuletdllomany kialakitdsa; a lakdsok egy helyen vannak; egy ilyen program
hozzajarulhat varosrész rehabilitacibhoz; valamint a lakaséllomany minéségi, energia hatékony
megujulasahoz. A szétszort lakdsallomanyt nehezebb kezelni, ezt mutatjdk a szétszért nkormanyzati
lakasallomannyal kapcsolatos nehézségek (tulajdonosi jogok gyakorlasa, a kozgylilési részvétel, a

felujitasi dontések meghozatala).

Egy bérlakas épitési modellnél a finanszirozasi; épitészeti; szervezeti, jogi; szocialis, bérl§
kivalasztasi; Uzemeltetési szempontok mindenképpen felmeriinek. Ezek koézil a finanszirozasi
modellrész alapvet, amennyiben erre nincsen mikddéképes valasz, nem tud beindulni a

megvalositas.

A magyarorszagi bérlakasépités alacsony szintjének alapvetéen megfizethetéségi okai vannak. Egy
lakas épitési koltsége és finanszirozasi terhe piaci korliimények koézott olyan magas bérleti dijat
eredményeznek, amelyet a tarsadalom tulnyomé része nem tud medfizetni.

Egy bérlakas épitési program beinditasat alapvetéen befolyasolja, hogy milyen finanszirozasi

modellek merllnek fel.
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2.1. Bérlakas épitési finanszirozasi modellek: Téketdmogatasos modell

A téketamogatasos modell felirasanak kiindulé pontja, hogy a bérleti dij megfizethetd legyen, a kitlizott
bérleti dij mellett garantalt legyen a fizetéképes kereslet. 800,- Ft + Afa, hozzavetsleg 1.000,-
Ft/nm/hénap bruttd bérleti dijbol indultunk ki. (Azért Afa-s a bérleti dij, hogy a beruhazas Afa-ja
visszaigényelhet6 legyen). Az 1.000,- Ft/nm/hénap bérleti dij a hasznalt lakas piacon, budapesti

viszonylatban atlagosnak mondhaté.

Az alacsony jovedelmd, bérbdl, fizetésbdl él6 rétegnek is elérhetd ez a bérleti dij, ha alacsony rezsivel

parosul.

A modell haszna, hogy az épitések révén hozzajarul varosrész rekonstrukcidkhoz, fenntarthatésagi
célok megvaldsitasahoz, a széndioxid kibocsatas csdokkentéshez, a rezsi koltségek csdkkentéséhez, a

foglalkoztatashoz, a munkaerd mobilitdshoz, valamint a lakasallomany megujitasahoz.

Ez a modellszamitas azt mutatja be, hogy milyen téketdmogatasra van szikség, hogy a modell a

kitlzott bérleti dij mellett mikdodni tudjon.

A téketamogatasi igény csokkentése érdekében megvizsgaltuk, hogy a bérleti dijak milyen

hitelfelvételt és kamat-, valamint toketorlesztést tesznek lehet6vé.

Hozzavetbleg 50%-o0s t6ketamogatas, 3,5%-o0s kamatszint és 20 éves futamidé esetén a rendszer

tovabbi tdmogatas nélkil tudna mikddni.
llyen t6ketamogatds és kamatszint az unidés tdmogatasok, illetve unids finanszirozasi programok
igénybevétele mellett érhet6 el. Erre azért latunk reményt, mert a kdzdsségi bérlakas épitési

programra vonatkozo javaslat dsszeegyeztethetd

- az Eurépa 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 ndvelni.

Az energiahatékonysagot 20%-kal kell javitani.

5. cél: Szegénység/tarsadalmi kirekesztés elleni | Legalabb 20 milliéval csokkenjen azok szama, akik
kiizdelem nyomorban és tarsadalmi kirekesztettségben élnek, illetve

akik esetében a szegénység és a kirekeszt6dés realis

veszélyt jelent.
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a 2014-2020 idészakra vonatkozé rendelet tervezetekben irt tematikus célkitlizésekkel
és beruhazasi prioritasokkal

Pl.: Alacsony széndioxid kibocsatasu gazdasagra torténd attérés; Az infrastrukturalis
létesitményekben és a lakasépitési agazatban az energiahatékonysag és a megujulé energia
tamogatasa; Alacsony szén-dioxid-kibocsatasu fejlesztési stratégiak tamogatasa varosi
terlleteken; Kornyezetvédelem (a varosi koérnyezet fejlesztése); A foglalkoztatdas és a
munkaer6é-mobilitds 6szténzése (foldrajzi és szakmai mobilitds tdmogatésa); Tarsadalmi
befogadas és a szegénység elleni kiizdelem (leromlott varosrészek fizikai és gazdasagi

meguijitasa, lakhatasi problémak megoldasa.

az Eurépai Epitdipari Stratégiaval

Pl.: Alacsony energiafelhasznalasu éplleteket eredményez® intézkedések; Az Eurdpai
Befektetési Bank (European Investment Bank, EIB) altal rendelkezésre bocsatott, kedvezé
kamatozasu, 6sszesen akar 120 milliard eur6t kitevd kolcsdn felvételének 6sztdnzése; Mikro-
és kisvallalkozasok utjan a foglalkoztatas fenntartasa.).

Ez egy nagyaranyu bérlakas épités finanszirozasat is megoldana. Az allam, vagy 6nkormanyzatok

lehetnének a ,Kdzosségi Bérlakas Epits, Kezeld Zrt” 100%-os tulajdonosai.

Az alabbi révid 6sszegzés évi 5.000 lakas 10 éven at torténd épitésével kapcsolatos f6bb

finanszirozasi 6sszefiiggéseit mutatja be. Az ezzel kapcsolatos kalkulacié alapveté szamai a 6.1.

pontban kerlinek bemutatasra.

Osszegzés:

Eplil6 lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven at, 6sszesen 50.000 db lakas
Lakbér: 800,- Ft+ afa/hé/nm

Tamogatasi sziikséglet az épités évében: 39,6 Mrd Ft/ 5.000 lakas
Maradvanyérték a futamid6 végén: 951,5 Mrd Ft
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2.2. Bérlakas épitési finanszirozasi modellek: Kamattamogatasos modell

Ebben a modellben az épitések kizarolag hitelbdl térténnek. A hitel kamatanak ~ 3,5%-0s hitelkamatot
vettlink, amely kamatszint elérésre az EIB-nek a finanszirozasban torténd részvétele esetén latunk
esélyt. Ebben az esetben, 20 éves futamiddé mellett hozzavetéleg évi 0,55 milliard forint tdAmogatast
kellene adnia 1.000 lakdsonként. Ez a koltségvetés f66sszegéhez képest vallalhatd dsszegnek tlinik.
A figyelembe vett 20 éves futamidd esetén ez 20 év alatt 1000 lakdsonként hozzavetbleg 11 milliard

forint allami kiadast jelent.

Ennél a modelinél is kiinduld feltétel, hogy a bérleti dij megfizethetd legyen (800,- Ft + Afa,
hozzavetéleg 1.000,- Ft/nm/hdénap bruttd bérleti dijbdl indultunk ki). A modell azt a konstrukciot
mutatja be, amikor csak hitelbdl térténik az épités, és ennek a tamogatasi szikséglete a
kérdés. A ,kamattdmogatasos modell” megjelélés azonban csak részben igaz, mivel 0%-0s
kamat mellett is van tamogatasi igénye a modellnek. Az 1.000,- Ft/nm/hé bérleti dijak nem
fedezik telies mértékben a 20 éves futamidd alatti t6ketorlesztést sem. A téketorlesztés

tamogatasi szlikséglete 1.000 lakasonként hozzavetéleg 0,23 milliard Ft / év.

A kamattamogatas (projekt oldali tamogatas) alternativaja, hogy a tamogatast a bérlék kapjak meg
(bérlé oldali tamogatas) lakbértamogatas és/vagy adokedvezmény formajaban, igy a bérleti dij
magasabb lehet a modell javaslatban kit(izétt 800,- Ft/nm/hé+Afa bérleti dijnal. A magasabb bérleti dij

tobbletbevételt jelent a bérlakast kezeld rendszernek, igy csdkkenthetd a projekt oldali tdmogatas.

A modell Iényege (akar projekt oldali, akar bérl6 oldali tAmogatassal szdmol), hogy idészakonként
meghatarozott mértékl tamogatés sziukséges az épitésekhez felvett hitel torlesztd részleteinek (kamat
+ téke) kifizetéséhez. A modellben meghatarozott bérleti dij mérték mellett a bérleti dijbdl befolyd

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 szikséges a felvett hitel és kamatai

visszafizetéséhez.

Az 1.000 lakassal kapcsolatos hitel kifutdsaval hozzavetdleg 19 milliard forintos maradvanyértékda,
tehermentes lakasallomany keletkezik, ami olyan aranyban lesz allami/6nkormanyzati tulajdon,

amilyen aranyban az allam/énkormanyzat részesiil a ,Kdzdsségi Bérlakas Epit6, Kezel6 Zrt’-bél.

Az alabbi révid O6sszegzés évi 5.000 lakas 10 éven at torténd épitésével kapcsolatos f6bb
finanszirozasi Osszefiiggéseit mutatja be. Az ezzel kapcsolatos kalkulacié alapvetd szamai a 6.2.

pontban kerlilnek bemutatasra.
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Osszegzés:
- Eplil6 lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven at, dsszesen 50.000 db lakas
- Lakbér: 800,- Ft+afa /hd/nm
- Eves tAmogatasi sziikséglet: 2,76 Mrd Ft/ 5.000 lakas / év (20 éven at)
- Maradvanyérték a futamidé végén: 951,5 Mrd Ft

2.3. Bérlakas épitési finanszirozasi modellek: Piaci modell

Ebben a modellben az épitések kizardlag hitelbdl torténnek. A hitel kamatanak a 2012 évben atlagos
magyarorszagi lakashitel THM mértéket vettik, ez ~ 12%. A jelen modellszamitas a kereskedelmi

bankok finanszirozasi hajlandésagat nem értékeli.

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

finanszirozhatésaghoz.

A figyelembe vett 20 éves futamidd, 12%-0os THM mellett hozzavetéleg 3.700,- Ft/nm/hénap + Afa
bérleti dij lenne sziikséges. llyen bérleti dijat a modell célcsoportjaként jelolt bérbdl, fizetésbdl élo,

alacsony jovedelmi 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 dsszefluiggéseit mutatja be. Az ezzel kapcsolatos kalkulacié alapvet§ szamai a 6.3.

pontban kerlilnek bemutatasra.

Osszegzés:
- Epiil6 lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven at, sszesen 50.000 db lakas
- Lakbér: 3.700,- Ft+afa /hd/nm
- Eves tAmogatasi sziikséglet: nincsen, a bérleti dij a fedezi a torlesztéseket

- Maradvanyérték a futamid® végén: 951,5 Mrd Ft
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3. Alkalmazott kalkulaciés modell bemutatasa — a szamitasok alapjat képez6é paraméterek

felsorolasa

A modellszamitasok alapjat egy Excel kalkulator képezi, amely szamos input adattal szamol, igy
kulénbdz6 finanszirozasi modellek attekintésére is alkalmas. Meghatarozhaté tébbek kdzott a lakas
megadott feltételeknek megfelel6 bekerllési kéltsége, valamint a megadott bérleti dij, futamidd, kamat

melletti tamogatasi szikséglet. A felhasznalt kalkulacios modszer az alabbi input adatokat veszi

figyelembe:

Telek nm

Telek ar nettd Ft / telek nm

Telek beépitési arany

Epilet szintek szama

Osszes nm/hasznos nm arany (lakas/éplilet)

Epitési koltség (lakasra vetitve) nettd Ft/nm

Tervezési, engedélyezési, jogi koltség - a lakas épitési kdltségének szazalékaban

Marketing koltség -a lakas épitési koltségének szazalékaban

Koézmifejlesztési stb. koltség - a lakas épitési koltségének szazalékaban

Lakas alapterilete nm

Garazs + kozleked6 ar nettdé Ft/nm

Garazs netté nm (22 nm brutto)

Tarolo + kozleked6 ar nettdé Ft/nm

Tarold netté nm (9 nm brutto)

Garazs + kozleked6 ar nettdé Ft/nm

Garazs nettd nm (22 nm bruttd)

Tarolo + kozleked6 ar nettdé Ft/nm

Tarold netté nm (9 nm bruttd)

Lakasokra juté garazsok aranya (%)

Bérleti dij/lakas/nm netté Ft/ho

Bérleti dij/garazs/db netté Ft/hé

Bérleti dij/tarol6/db netté Ft/ho

Bérleti dij/lakas/nm nett6é Ft/ho

Havi bruttd k6zos koltség Ft/nm

Havi brutto feltjitasi alap Ft/nm

Lakas kihasznaltsag %

Garazs kihasznaltsag %

Tarolo kihasznaltsag %

Hitel kamat %

Hitel futamidé év

(Hitel 6sszeg egy lakdegységre Ft)

Lakas arindex

Lakas éves értékvesztése

EU tdmogatas mértéke %

Oneré mértéke %
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| Hitel mértéke % | e
4. Az épitési koltség meghatarozasa kiilonb6z6 épiulettipusokra

4.1. Alacsony energiaigényii haz

Az ,Alacsony energiaigényli haz” fogalom nincsen jogszabalyban meghatarozva. Altalaban az A+
energiaosztalynak megfelelS, akar a passzivhazakra is jellemzé megoldasokat is hasznalo, kiléndésen
koltségigényes gépészet nélkuli éplleteket nevezik igy. Ezek altalaban bioszolar fitéssel épulnek,

ezért a primerenergia felhasznalasuk azonos, vagy akar alacsonyabb, mint egyes passzivhazaké.

Fitési energiaigénye hozzavetéleg 40-80 kKWh/m2év. Ezek az épliletek egyrétegl falszerkezetbdl is
megvaldsithatéak, a j6 hdszigeteld képességi falazéelemek (pl.: modern tégla) mellett nincsen

szlikség a kiilsé falak kiegészité hészigetelésére.

Beruhazasi koltségei relativ alacsonyak, brutté 180-250 eFt/m?, azaz megfelel a hagyomanyos

épulletek atlagaranak.

4.2. Passzivhaz

A ,Passzivhaz’ egy uzleti marka, el6irt szempontoknak megfeleléen épllt hazak viselhetik ezt a
megjelolést. At energiaosztalya épulet, fiitési energiaigénye 15 kKWh/m2év. Az épllet passziv
eszkozOkkel, példaul extrém hdszigeteléssel — haromrétegli Uvegezés, hdhidmentes, légtdmor
épuletburok, stb.— minimalizalja az éplletszerkezeten keresztil térténd téli héveszteséget, tovabba
hévisszanyerd szell6ztetdé berendezéssel a légcsere révén addédoé hdveszteséget, és kihasznalja a
passziv napenergia, valamint a haz hasznaldéi altal termelt hényereséget. A passzivhaz igy a fiitési
igényt a meglévd épiletallomanyhoz képest (250-300 kWh/m2év) mintegy tizedére csokkenti. Nyari
Uzemben szikségtelenné teszi a Iégkondicionalast.

Osszességében a fiitési és hitési igényt a lehetd legkisebbre szoritia. igy egy kezdeti
tobbletraforditassal az épilet életciklus-koltségei joval kedvezdbbek lesznek, ami csokkenti a CO2

emissziot és az energiakdltségeket is.
Beruhazasi koltségei a hazai példak szerint brutté 230-350 eFt/m? koril vannak.

4.3. Aktivhaz

Az ,Aktivhaz’ fogalom nincsen jogszabalyban meghatarozva Az aktivhaz nevébél addéddan tébb
energiat termel, mint amit elfogyaszt. A gyakorlatban azonban ez egy olyan passziv, vagy
alacsonyenergias hazat jelent, mely jobbara hdszivattyus fiitéssel-hltéssel lGzemel, és az ehhez
szlikséges villamosenergia-igényt a haz fellletein elhelyezett napelemekkel termeli meg. A
megtermelt aramot a haldzatba taplalja, és onnan vasarolja vissza a felhasznalas id6pontjaban a
fogyasztandé mennyiséget. Ha az igy értékesitett és visszavasarolt aram éves egyenlege a haza

javara pozitiv, akkor beszélhetlink aktivhazrol.
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Egy aktivhaz beruhazasi koltsége hazai példak szerint brutté 300-400 eFt/m? kordili.
4.4. Az egyes épllettipusok 6sszehasonlitasa épitési kéltség oldalrél

A lenti tablazatban az egyes épllettipusokhoz rendelt, jellemzd épitési koltségeket mutatjuk be.

Bemutatjuk az egyes épulettipusok koz6tti épitési kdltségndvekedést is.

Epitési koltség Epitési koltség névekedése
Netté Ft/nm | Afa Ft/nm | Brutté Ftinm | (%) | Netté Ft/nm | Brutté Ftinm
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 energiaigény( haz épitési koltségét vettik figyelembe. Ennek az
oka az, hogy ez a tipus all a legkdzelebb a hagyomanyos épitési moédokhoz mind a felhasznalt
anyagok, felhasznalt technolégia, mind a kivitelezés koltségét illetéleg, ugyanakkor a hatalyos
szabalyok altal eldirt ,C” energetikai kategdrianal tébb fokozattal jobb ,A+” kategdriaba sorolhatd,

fokozottan energiatakarékos éplulet is megvalosithato vele.

A fenti tablazatban mutatjuk be a Passzivhaz és az Aktivhaz épitési koltségeit az alapul vett Alacsony
energiaigényl haz épitési koltségeihez képest. A kilonbd6zé modellek épitési kdltség input adatanak
modositasaval ezeket az épitési modokat felhasznald bérlakasépitések finanszirozasi 6sszefliggései
is kiszamolhatéak. Megjegyezzik, hogy a kilénb6zd épitési modokkal megéplilt épllet bekertlési
koltsége nem egyenes aranyban nd az épitési koliség nodvekedésével, mivel vannak konstans
koltségek is (pl.: telek ara, jogi, marketing, stb. koltségek). Nem hataroztuk meg az épuletek
gazdasagilag hasznos élettartamat, nem hataroztuk meg az egyes épitési médokhoz kapcsol6do
késébbi Uzemeltetési kdltségeket, ezek k6zotti klldnbséget, sem a bérl, sem az Uzemeltetd oldalardl

(rezsi koltségek, karbantartasi, feltjitasi koltségek).
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5. A modellszamitasok alapjat képezé egyéb paraméterek meghatarozasa

Epitési koltségek

A fenti fejezetben mutattuk be, Alacsony energiaigényl haz, Passzivhaz, Aktivhaz kategorianként. A
modellszamitasok soran az Alacsony energiaigény( haz épitési koltségével szamoltunk, 160.000,- Ft

+ Afa /lakas nm figyelembevételével.

Telekar

170.000,- Ft/nm + Afa telekarral szamoltunk. Ez egy budapesti, preferalt helyen 1évé, nagyaranyu
beépitést lehetévé tevd szintterileti mutatéval rendelkezé telek esetén realis ar. A telekarat ugy is
visszaszamoltuk, hogy az adott telken megvaldsithatd lakas terilletet (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 févarosi épitési telek esetén lehet ennél
olcsobb telekarral is szamolni. Onkormanyzat bevonasa esetén elképzelhetd telek apport is, ami

szintén befolyasolja a konkrét esettel kapcsolatos kalkulaciot.

Eqgyéb koltségek

A tervezési, engedélyezési, jogi (6,5%); marketing (1%); koézmdifejlesztési (7,5%) koltségeket a

lakasépitési kdltség (160.000,- Ft/nm + Afa) aranyaban (%) vettiik figyelembe.

Lakasméret
A modellszamitasban 50 nm-es lakassal kalkulaltunk, de az altalunk javasolt bérlakas projektben

lennének mas lakasméretek (40-90 nm) is.

Garazs
Minden lakashoz egy 12 nm-es garazst szamoltunk. A garazs épitési kéltségét 90.000,- Ft+Afa/nm

6sszeggel szamoltuk.
Tarolo
Minden lakashoz egy 6 nm-es tarolt szamoltunk. A tarold épitési koltségét 90.000,- Ft+Afa/nm

0sszeggel szamoltuk.

Ko6zos koltséq, felujitasi alap

A kozo6s koltséget 200 Ft/nm/hé 6sszegben, a felujitasi alaphoz torténé hozzajarulast 100 Ft /nm/hé
0sszegben hataroztuk meg. Mivel a modellszamitasok a bérleti dijjal szamolnak a hitel térlesztéséhez,

ezek az 6sszegek nem jatszanak szerepet a finanszirozasi 6sszefliggésekben.

Kihasznaltsag
A lakdsokat 90%-0s, a garazsokat 50%-os, a taroldkat 90%-os kihasznaltsaggal vettik figyelembe a

bérleti dij bevétel kalkulalasa soran.
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Kamatszint

A magyar lakascélu kamat THM 12% korili, ez eurdpai 6sszehasonlitdsban magasnak szamit. llyen
kamatszint mellett csak erés tamogatas mellett tudna miikédni a modell, vagy 1.000,- Ft/nm/hé folotti
lenne a bérleti dij. A t6ketamogatasos és a kamattamogatasos modellek esetén 3,5% THM-béI
indultunk ki. Az EIB-nek a magyarorszagi bérlakds épitésekre nincsen kommunikalt kamatszintje, de
lehetségesnek tartjuk, hogy nagysagrendileg ilyen kamatmérték mellett lenne EIB hitel egy a 2014-

2020 unids célokkal 6sszhangban miikodd bérlakas épitési program részére.
Hitel futamidé
20 éves futamidét vettliink alapul a modellszamitasoknal, forint alapon. Ismereteink szerint az EIB

jellemzéen hosszu tavu hiteleket nyuijt.

Lakasar index, értékcsokkenés

A modelleket befolyasolja az is, hogy az adott finanszirozas futamidejének végén milyen maradvany

pontos értékcsokkenését megbecsiilni nem tudjuk. A maradvanyérték kiszamolasakor évi 2%-0s

arnovekedéssel és 1%-os értékcsokkenéssel szamoltunk.

Finanszirozas

A finanszirozasnal ,tamogatas”, ,6nerd”, ,hitel” kategoriakat kilénboztettiink meg.
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6.1.

Téketamogatasos modell - finanszirozasi 6sszefiiggések

L

1 1000 5 000
Lakas + garazs + tarold bekeriilési ar netté 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| 7928 518 500 39 642 592 500
|Allami bevételek épités évében Ft: 2160000 2160000 000 10 800 000 000;
|A|Iami bevétel a bérlési idé Ftlév: 140 700 140 700 000, 703 500 000
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Az egyes modellszamitasok kalkulaciéja: Téketamogatasos modell

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

951,5 Mrd HUF

A

45000000000

40000000000

EU timogatds

35000000000

= Allami bevételek

30000000000

= Maradvény érték

25000000000

20000000000

15000 000 000

10000 000 000

5000000 000

0

Tamogatasi sziikséglet: A fizentendd hitel torlesztd részlete és a bérleti dijpol szarmazo bevétel kiilénbsége a hitel futamideje alatt.
Allami bevételek: Az épités évében keletkezd allami bevételek (SZJA, TB, HIPA, TAO stb.), majd a bériési iddszakban a bérleti dijbol szarmaz6 afabevétel.
Maradvany érték: A hitel visszafizetése utan a tehermentes lakasallomany értéke. (A modell alapjan ez akar teljes mértékben allami vagyon lehet)

Lakas beker(ilési ar netté Ft/nm 284741
Garazs bekerllési ar nett6 Ft/nm 90 000
Tarol6 bekerlilési &r netté Ft/nm 90 000
Lakés mérete nm (hasznos): 50
Garazs mérete nm (bedllé mérete): 12
Tarolé mérete nm (hasznos): 6
Lakés bekeriilési ar nettd Ft: 14 237 037
Garazs bekerllési ar netto Ft: 1080000
Tarolo bekerlilési &r netto Ft: 540 000
Lakas + garazs + tarold bekeriilési ar nett6 Ft: 15 857 037
EU ta mértéke %: 50%
Oners (Bef 8) mértéke %: 0%
Oneré (Onkormanyzat) mértéke %: 0%
Hitel mértéke %: 50%
Hitel 6 Ft: 7928519
Hitel kamat éves %: 3,5%
Hitel futamidd év: 20
[Fho [Frev |
[Hitel torleszteés: 45 550 546 600 |
[Bérleti dij lakas nettd Ftinm/ho: | 800 ]
nettd Ft/hé: kihasznaltsag % |kihasznéltsaggal 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
Garazs bérleti dij: 20 000 50% 10 000 120 000
Tarolé bérleti dij: 1000 90% 900 10 800
Osszes bérelti dij bevétel Ft: 46 900 562 800
[Lakas + garazs + tarolo értéke a futamid végén Ft: [ 10028444 |
|Osszes allami tmogatas a futamidé végéig Ft: 0 |
[Fho [Frev |
[EU tamogatasi sziikséglet az épités évében: [ - | 7928 519 |
Allami bevételek épités évében Ft: Afa Ft: 0
SZJA TB Ft: 1200 000
Ipariizési add Ft: 240 000
Tao Ft: 160 000
Szocidlis, 560 000
munkanélkili
ellatasokon
megtakaritas Ft:
Osszes allami bevétel az épités évében Ft: 2160 000
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6.2. Az egyes modellszamitasok kalkulaciéja: Kamattamogatasos modell
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Kamattamogatasos modell - finansziroza: szefliggések

L

1] 1000 5 000
[Lakas + garazs + tarolé bekeriilési ar netto Ft: 15857 037 15 857 037 000 79 285 185 000
|Hite| torlesztés Ft/év: 1115718 1115 718 000 5 578 590 000
Bérletidij Ft/év 562 800 562 800 000 2814 000 000
Ta asi sziik 552 918 552 918 000 2764 590 000
Allami bevételek é 2160 000 2160 000 000; 10 800 000 000
Allami bevétel a bérlési idé 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 Témogatdsi sziikséglet

e Allami bevételek
000

15000 000 000 / \ mm— Maradvany 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 dijbol szarmazé bevétel kiilonbsége a hitel futamideje alatt.
Allami bevételek: Az épités évében keletkez6 allami bevételek (SZJA, TB, HIPA, TAO stb.), majd a bérlési idészakban a bérleti dijbol szarmazo afabevétel.
Maradvany érték: A hitel visszafizetése utan a tehermentes lakasallomany értéke. (A modell alapjan ez akar teljes mértékben allami vagyon lehet.)

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

ések 1 lakasra vetitve (100% hitel mellett):

Lakés beker(ilési &r nett6 Ft/nm 284 741
Garazs bekertilési ar nettd Ft/nm 90 000
Tarolé bekeriilési ar nettd Ft/nm 90 000
Lakas mérete nm (hasznos): 50
Garézs mérete nm (beallé mérete): 12
Tarolé mérete nm (hasznos): 6
Lakas bekerlilési ar netto Ft: 14 237 037
Garézs bekeriilési ar nettd Ft: 1080 000
Térold bekeriilési &r nettd Ft: 540 000
Lakés + garéazs + tarold beker(ilési &r netto Ft: 15 857 037
EU ta as mértéke %: 0%
Onerd 8) mértéke %: 0%
Onerd (Onkorma ) mértéke %: 0%
Hitel mértéke %: 100%
Hitel 6sszege Ft: 15857 037
Hitel kamat éves %: 3.5%
Hitel futamidé év: 20
[Fthe [Ftev |
Hitel térlesztés: [ 92 977 [ 1115718 |
Bérleti di lakas nettd Finm/ho: | 800 |
netté Ft/ho: kihasznaltsag % kihasznaltsaggal korrigalt bérleti dij bevétel |kihasznaltsaggal korrigalt bérleti dij bevétel
netté Ft/ho nettd Ft/év
Lakas bérleti dij: 40000 90% 36 000 432 000
Garazs bérleti dij: 20 000 50% 10000 120 000
Térol6 bérleti dij: 1000 90% 900 10 800
Osszes bérelti dij bevétel Ft: 46 900 562 800
19 028 444
11 058 364
Ft/hd Ft/év
Tamogatési szilkséglet: 46 077 552918
Allami bevételek épités évében Ft: Afa Ft: 0
SZJA TB Ft: 1200 000
Ipariizési ado Ft: 240 000
Tao Ft: 160 000
Szocidlis, 560 000
munkanélkdli
ellatasokon
megtakaritas Ft:
Osszes allami bevétel az épités évében 2160 000

Bérlakds & Finanszirozds
Tarsasdg a Lakdasépitésért, Lakdsfelljitdsért Egyestlet www.lakasepitesert.nu
www.igylakunk.hu Kévesse a https://www.facebook.com/igylakunk.hu k&zdsségi hireit!




6.3. Az egyes modellszamitasok kalkulaciéja: Piaci modell
Piaci modell - finanszirozasi dsszefiiggések
L

1] 1000 5 000)
[Lakas + garazs + tarol6 bekeriilési ar netto Ft: 15857 037 15 857 037 000 79 285 185 000
[Hitel torlesztés Ft/év: 2122 927, 2122 927 000 10 614 635 000
Bérletidij Ft/év 2128 800) 2128 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) 2 160 000 000 10 800 000 000
Allami bevétel a bérlési id6 Ft: 574 776] 574 776 000 2 873 880 000

Tamogatasi szlkséglet: Nincsen, a bérleti dij fedezi a torlesztorészleteket.
Allami bevételek: Az épités évében keletkez6 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.

ések 1 lakasra vetitve (100% hitel mellett):
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Lakés beker(ilési &r nett6 Ft/nm 284 741
Garazs bekertilési ar nettd Ft/nm 90 000
Tarolé bekerilési ar nettd Ft/nm 90 000
Lakas mérete nm (hasznos): 50
Garazs mérete nm (beallé mérete): 12
Térolé mérete nm (hasznos): 6
Lakas bekerlilési ar netto6 Ft: 14 237 037
Garéazs bekeriilési ar nettd Ft: 1080 000
Tarold bekeriilési r nettd Ft: 540 000
Lakas + garézs + tarold bekertilési ar netto Ft: 15857 037
EU ta mértéke %: 0%
Oners 8) mértéke %: 0%
Oneré (Onkormanyzat) mértéke %: 0%
Hitel mértéke %: 100%
Hitel 6sszege Ft: 15857 037
Hitel kamat éves %: 12,0%
Hitel futamid év: 20
[Fths [Ftrev |
[Hitel torlesztés: [ 176 910 [ 2122921 |
[Bérleti dij lakas nettd Ftinm/ho: | 3700 |
netté Ft/ho: kihasznaltsag % kihasznaltsaggal korrigalt bérleti dij bevétel [kihasznaltsaggal korrigalt bérleti dij bevétel
nettd Ft/hé nettd Ft/év
Lakas bérleti dij 185 000 90% 166 500 1998 000
20 000 50% 10000 120 000
1000 90% 900 10 800
177 400 2128 800
19 028 444
11 058 364
Ft/hd Ft/év
Tamogatasi szilkséglet: nincsen nincsen
Allami bevételek épités évében Ft: Afa Ft: 0
SZJA TB Ft: 1200 000
Ipar(izési adé Ft: 240 000
Tao Ft: 160 000
Szocidlis, 560 000
munkanélkdli
ellatasokon
megtakaritas Ft:
Osszes allami bevétel az épités évében 2160 000
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7. Osszefoglalé

Jelen anyag célja alapvet6 finanszirozasi 6sszefliggések nagysagrendi bemutatasa. A kiinduldé adatok

valtoztatasaval szamos tovabbi modell is felirhatd, kiszamithato.

A t6ketdmogatasos és a kamattamogatasos modellnél abbdl indultunk ki, hogy az 1.000,- Ft/nm/hé
bérleti dij milyen finanszirozasi kondicidk, milyen téketamogatas / vagy éves tamogatas mellett

gazdalkodhato ki.

A piaci modellnél csak azt vizsgaltuk, hogy a megadott finanszirozasi kondiciék mellett milyen bérleti
dij szlikséges a hiteltorlesztés teljesitéséhez, tAmogatas nélkil. Nyilvan szamos mas modell felirhato,
lehetne szamolni befektet6i téke rendelkezésre bocsatasaval, az ezzel kapcsolatos t6kekdltséggel,
hozamelvarassal, befektetéi adékedvezménnyel, stb.

A piaci modell azt mutatta meg, hogy a fennallé finanszirozasi korilmények és épitési
koltségek mellett nagysagrendileg 3.700.- Ft / lakds nm / hé_+ Afa lakasbérleti dijat lenne

sziikséges érvényesiteni.

Ahhoz, hogy az altalunk a bérléi célcsoport részérél megfizethetének tartott 1.000,- Ft / lakas

nm / hé 6sszegre csokkentsiik 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%-os kamatra és a hitel

futamideje alatt évenkénti tamogatasra van sziikség.

Téketdmogatasos modell
- Epiil6 lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven &t, 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

Kamattamogatasos modell
- Epiil6 lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven &t, 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 futamidé végén: 951,5 Mrd Ft

Piaci modell
- Epuld lakasok szama: évente 5.000 db lakas 10 éven at, 6sszesen 50.000 db lakas
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- Lakbér: 3.700,- Ft+afa /hé/nm
- Eves tAmogatasi sziikséglet: nincsen, a bérleti dij a fedezete a térlesztéseknek
- Maradvanyérték a futamidé végén: 951,5 Mrd Ft

A tamogatasoknal csak projekt oldali tamogatasokkal szamoltunk, nem vettik figyelembe, hogy
lehetségesek a bérl6 oldali tamogatasok is (pl.: szocialis alapon adott lakbértamogatas, caffetériaban

adott lakbértamogatas, adokedvezmény, lakas-takarékpénztari megtakaritasok).

Az egyes éplilettipusokkal kapcsolatos finanszirozasi modelleket — az atlathatésag megtartasa és
terjedelmi korlatok miatt — nem dolgoztuk ki kilén. Az Alacsony energiaigényl haz, Passzivhaz,
Aktivhaz épitési koltségeinek oOsszevetését a vonatkozoé fejezetben tablazatos formaban
Osszefoglaltuk, ebbdl nagysagrendileg lathatd, hogy a kiilonboz6é épitési médok az egyes modellekkel
kapcsolatban milyen koltségndvekedéssel / cstkkentéssel jarnak. A projekt inditasa az Alacsony

energiaigényii haz (A+ energetikai kategoria) épitési moddal tiinik célszeriinek.

Az altalunk javasolt bérlakas épitési modellnek az a Iényege, hogy a magas épitési és finanszirozasi
koltségek és a bérl6i célcsoport bérleti dijfizetési képessége kozotti szakadékot probaljuk athidalni.
Ennek érdekében olyan bérlakas épitési modellt vazoltunk fel, amely 6sszeegyeztetheté az Eurdpai
Unié 2014-2020 kozotti idészakra kitlizott céljaival; a modell t6ketamogatast és 3,5% kordili
kamattal finanszirozast kaphat; és ahol a bérl6 érdemben hozzajarul a bérleti dijhoz (1.000,- Ft (3,5
EUR) /nm/ho).

A ,Téketamogatasos modell” EU forrasokbdl tudna miikédni, a ,Kamattamogatasos modell” a
hitel visszafizetés futamideje alatt (vélhetéen tagallami koltségvetési forrasbol) évenként tamogatast

feltételez. A ,Piaci modellt” az 6sszehasonlitas érdekében mutattuk be.

A bérléi célcsoport a bérbdl, fizetésbél é16, alacsony jovedelmii réteg, kiilonésen a gyermeket
vallalé fiatalok. Megitélésiink szerint egy 50 nm-es bérlakas 50.000,- Ft/ho bérleti dijat (a
szamitadsokat 1.000,- Ft/nm/hé6 bérleti dijjal tettik) egy munka jévedelemmel rendelkezd fiatal csalad

meg tudja fizetni. A bérlé oldali tAmogatasokkal a bérlakas modell célcsoportja bdvithetd.

Ezt a bérlakas épitési modellt nevezhetjuk szocialis, kdz6sségi, kdzhasznu, koltségelvli, PPP, non
profit, limitalt profit, kdzérdekl bérlakas szektornak. Fontosnak tartjuk, hogy a ,,szocialis lakasiigy”

célcsoportjaba a munkaval rendelkezd, alacsony jovedelmii réteg is beletartozzon.

Hogy a ,social” és a ,szocialis” jelz6k kdzotti eurdpai és hazai értelmezésbeli klldnbséget athidaljuk, a

magyar rendszerre a ,,k6zosségi bérlakas épitd, kezeld rendszer” elnevezést javasoljuk.
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Mellékletek:

1.sz.: Bérlakasépitések Magyarorszagon
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Ev Bérbeadas céljabél épiilt lakas (db) Lakasépitések szama (db.)
1999 248 19 287
2000 161 21583
2001 472 28 054
2002 1287 31511
2003 1587 35543
2004 659 43913
2005 843 41084
2006 400 33 864
2007 288 36 159
2008 316 36 075
2009 583 31994
2010 184 20 823
2011 189 12 655

Forras: KSH

2. sz.. Bérlakas allomany nemzetkozi 6sszehasonlitasban

Epiiletallomany (2008)

AT DE FR PL Ccz HU BG RO
Tulajdon (%) 56% 42% 57% 62,4% 47% 92% 95,6% 96%
Bérlet privat (%) 17% 53% 22% 8% 17% 3,3% 0 0,7%
Szocialis, tdmogatott bérlakasok | 23% 5% 17% 10% 17% 3, 7% 3,1% 2,3%
(%)
Egyéb lakasok (%) 4% - 4% 19,6% 19% 1% 1,3% 1%
Forras: CECODHAS: Housing Europe Review 2012
3. sz.: Piaci lakashitel kamatok egyes eurdpai orszagokban (2012)
Piaci lakashitel kamatok THM (%)
Orszag AT DE FR PL Cz HU BG RO
THM % (kamat + koltség) 3,4% 4,0% 4,4% 7,0% 4,5% 12% 8,8% 9,5%
Forras: TLE
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4.sz.: Bérlakas allomany egyes eurépai orszagokban (2002)

Bérlakasallomany Kdzép-Kelet Eurépaban és kivalasztott eurdpai orszagokban, 2002
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Szocialis berlakas a terlleti intézmények, szdvetkezetek és kdzhaszn( épitési egyesiletek tulajdonaban léva berlakasok esetén
értendd.

Svajc esetében hianyoznak a magan és szocialis bérlakas megkuldnboztetésére szolgald adatok.

Forras: PRC Boucentrum (2005), Czischke (2005), CH Szavetségi Statisztikai Hivatal

5.sz.: Lakasépitések Magyarorszagon (1921-2011)

Epitett lakasok szama 1921-2011
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