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f.\‘“’l.? Budapest Févaros Onkormanyzata
gaw%% B U DA P E S T Podmaniczky Mozgalom

Targy: Javaslat Uj, megfizethet6 lakhatdsi modell kidolgozasara és

felel6s ingatlangazddlkoddsra a lakhatasi problémak enyhitése
érdekében

ElGterjesztés

a Kézgyiilés részére

Tisztelt Kozgydilés!

Budapest F6varos Onkormdnyzata a Budapest F&varos Vagyonkezel§ Kézpont Zrt. Gtjan az év elején eladdasra hirdette
meg a tulajdonat képez6 Budapest XI. kerllet Rimaszombati Gt 2.szam alatt taldlhatd, 2818/26 hrsz.-U, 27.549
m? teriilet(i ,gimnazium” megjel6lési fejlesztési ingatlanat, a rajta taldlhaté 14.129 m? alapteriilet(i, kordbban oktatdsi
célu épileteket, azaz a sokak altal csak ,kelenféldi kollégiumként” ismert épiletegylttest. A palyazatnak jelenleg a

mésodik forduldja zajlik 2024. oktdber 22-i beadasi hataridével, 6.000.000.000 Ft + AFA indulé aron.

A politikai térfeleken atnyaldé konszenzus van abban, hogy Budapest egyik legfontosabb feladata a lakhatasi valsag
kezelése, azaz annak a helyzetnek az orvoslasa, hogy a févarosi lakaspiacon ma csak nagyon dragan lehet megfelel§
méretl ingatlant vasarolni vagy bérelni. Ezt a célt fogalmazza meg a f6vdros elfogadott Otthon Budapesten - Integralt
Telepulésfejlesztési Stratégiaja is, amelynek , Esélyteremt6 Budapest” prioritasanak I.A célkit(izése , A megfizethetd és

j6 mindségli lakhatas feltételeinek bévitése”.

Ahogy azt az MNB 2024 mdjusaban kozzétett lakdspiaci jelentésében foglalt statisztikai adatok is aldtamasztjak (1.
melléklet), EU-s 6sszevetésben a magyar févaros a 7. legkevésbé megfizethet6 févaros lakhatasi szempontbadl (1. és
2. abra). Budapesten 2023 negyedik negyedévében datlagosan 11 évnyi atlagjovedelemre volt sziikség 75
négyzetméteres median arszintl lakas megvasarlasahoz; a nominalis lakasarak az el6z6 év azonos id6szakahoz képest
3,4 szazalékkal emelkedtek. A bérleti dijak novekedése meghaladja a lakasarakét: itt az éves ndvekedési rata 12,2% volt

2022-2023 kozo6tt. (Lasd még 3. és 4. abra.)

Ami a lakasallomany ,természetes boviilését” illeti, modern gazdasagokban az évente épitett lakasok a lakasallomany
1-2%-4t teszik ki, a felujitdsok pedig 5-7%-at. Budapesten mindkét érték ennél joval alacsonyabb. Az utdébbi években
ezen a téren is lassulas tapasztalhato: a févarosban 2023-ban 8 ezer Uj lakas kapott épitési engedélyt, ami 41 szazalékkal
elmaradt az el6z6 év adatatdl. Egyes szakért6k szerint 2024-ben mintegy 6 ezer Uj lakas értékesitése varhatd
Budapesten, ami negyedével kevesebb a kordbbi, nem kiugré évek atlagos eladasainal. 2024 els6 negyedévében
Osszesen 42 ezer lakast kitevd tarsashazi projekt volt fejlesztés alatt (legaldbb az épitési engedélyezési eljarast
megkezdve) Budapesten, ami 5 szazalékkal alacsonyabb szintet jelent az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. (Lasd még

5. abra)
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Megallapithaté tehat, hogy mig a lakasallomany természetes bdviilése elmarad a korabbi évek - akkor is elégtelen,
eurdpai viszonylatban kifejezetten alacsony — iitemétél, azaz a kinalati oldal lassan és elégteleniil reagal, a piacon

folyamatos dragulas tapasztalhato.

A magas lakdsdrak és ingatlan bérleti dijak els6sorban a gyermekes csalddokat, az 6nall6 életkezdés el6tt allo
fiatalokat, illetve az alacsonyabb jévedelemmel rendelkezGket sujtjak. Ez utdbbi csoportba tartoznak a legfontosabb
kozszolgaltatasok lizemeltetSi: rend6rék, tanarok, apoldk, buszsoférok. A vidéki és a févarosi ingatlanarak kilénbsége
pedig oda vezet, hogy a vidékrdl févarosba kélt6z6k nem tudnak megfelel§ lakhatasi feltételeket biztositani maguknak

a févarosban, ez aztan a fokozott szuburbanizaciéhoz vezet Pest varmegyében, és akar tavolabbi varmegyékben is.

Ahogy az MNB jelentése megallapitja: ,Az elérhetdséget érdemben javité tdmogatdsokra a nagyobb telepiiléseken mar
csak az uj gyermeket vdllalok jogosultak. 2024. janudrtdl a kordbban minden gyermekes csaldd szamdra elérhetd Csaladi
Otthonteremtési Kedvezményt felvdltotta a CSOK Plusz. Ez utobbit azonban mdr csak az uj gyermeket vadllalé csalddok
igényelhetik, mellyel a jogosultak kére a kordbbi igénybevételek alapjan mintegy harmaddra sziikiilhetett.” llletve ,, az
uj gyermeket nem vdllald, dtlagos jévedelemmel rendelkezé kétgyermekes csalddok szamdra lényegesen romlott az
elérhetdség a CSOK dtalakitdsa utdn, ezért szamukra mind egy uj lakds, mind pedig egy dtlagos budapesti hasznadlt

lakads hitel segitségével térténé megvdsdrldsa tulzott pénziigyi kifeszitettséggel jarna.” (6. dbra)
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A lakhatas témakorében 6nallé gondolatot érdemel a févarosi kollégiumi férGhelyhiany. Budapest az orszag
felsGoktatasi kdzpontja; Magyarorszag 63 db felsGoktatasi intézményébdl 34 db Budapesten mikodik. A KSH 2022-
2023-as tanévre vonatkozd adatai szerint 26.357 f6 felsGoktatdsi oktatébdl 13.850 f6 Budapesten dolgozik, a
felsGoktatasban tanuld 6sszesen 251.194 f6 hallgatébdl 134.828 f6, a nappali tagozaton tanulé 190.281 f6bdl 106.664
f6 Budapesten tanul. A nappali tagozatos hallgaték kozil kb. 55-60 ezer f6nek van Budapesten vagy Pest megyében
lakhelye, Tehat a Budapesten tanulé hallgatok nagyjabol 45-46%-a vidéki vagy kilféldi hallgatd, akinek szallasra lehet
sziiksége, ez egy 45-50 ezer f6 kozotti l1étszamot jelenthet. Ehhez képest a budapesti kollégiumi fér6helyek szama

15.000 kordl alakul.

A lakhatasi probléma nem csak azon egyének, csaladok, egyetemistak szintjén jelentkezik, akik nem jutnak
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lakhatashoz, kollégiumi fér6helyhez, hanem a févaros egészének miikodésére is kihat.

Az a szomoru helyzetkép rajzolddik ki, hogy bar Budapest eléregszik, mégsem tudja itt tartani a kisgyermekes
csaladokat. Budapest a hazai tudasipar kézpontja és felsGoktatasi kozpont, mégsem tud megfelel6 életkezdési
lehet8séget biztositani az itt tanulni vagyo vagy frissen végzett egyetemistak szamara. Budapesten hiany van szamos
szakmabdl, melyek a varos miik6déséhez nélkiilozhetetlenek, mégsem tudja idevonzani a megfelel6 munkaerét, mert

nem tud szdmukra megfizethetd lakhatasi feltételeket biztositani.

A f6vdrosban dolgozok igy jellemz8en az agglomeracioban taldlnak megfizethetd lakhatast — ott is egyre tdvolabb a
varoskdzponttdl. Mindez hozzdjarul a févarosi agglomeracio szétterjedéséhez, a mobilitasi igény névekedéséhez és az

azzal egyuttjard kérnyezeti terhek fokozddasahoz.
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Sokak szamdra azonban még az agglomeracidé sem jelent megoldast: egyetemistak, frissen végzett diplomasok, apoldk,
sof6rok végul nem a févarost, hanem valamely kilféldi orszagot valasztjak lakdhelyil. A biztonsagos lakhatas hianya
emellett késlelteti a csaladalapitast, a gyerekvallalast, vagyott és tervezett gyerekek meg nem sziletéséhez vezet. A
budapesti lakhatasi helyzet megoldatlansaga igy tartésan nem csak a févaros, de az orszag gazdasagara, demografiai

helyzetére is negativ hatast gyakorol.

Budapesten ma szakértGi becslések szerint k6zéptavon is legalabb 10.000 megfizethet6 bérlakas és 10.000 kollégiumi

férshely hianyzik.

A fenti, komplex probléma orvoslasara az elmult 5 évben érdemi Iépés nem tortént. Az el6z6 ciklus soran létrehozott
Lakasligynokség ez idaig messze alulteljesitette a varakozasokat és reményeket: féléves m(ikodése alatt 25 lakast

sikeriilt bevonni a programba és 6sszesen haromnak talaltak bérlét.

Egyértelmdi, hogy olyan miikodési modellre van sziikség, mely hosszu tavon biztositja, hogy a lakasallomany egy
,szabad szemmel is ldthaté” része felett tartésan a Févarosi Onkormanyzat rendelkezzen. Ez két teriileten igényel

beavatkozast.
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o Egyrészt meg kell Orizni, és lehetdség szerint lakds vagy kollégiumi fér6hely céljara kell a jov6ben
hasznositani a fdévaros tulajdondaban all6 azon ingatlanokat, amelyek erre alkalmasak. Ezért is

kezdeményezziik a Rimaszombati uti kollégium épiilet értékesitésének leallitasat.

® Masrészt olyan bérlakas-programot kell kidolgozni - pozsonyi, bécsi mintdkat alapul véve — ahol az
ingatlanfejleszt6i szektor érdekeltté tétele mellett torténik megfizethet6 bérlakasallomany kialakitasa. A
lehetséges, vizsgalatra javasolt modell |ényege, hogy az ingatlanfejleszt a telek vagy foldhasznalat jogaért,
illetve a fejlesztést lehet6vé téve épitési jogokért cserébe biztositja, hogy az altala fejlesztett lakdsallomany
meghatarozott szazaléka felett a Févarosi Onkormanyzat bérlékijeldlési jogot szerezzen, egyben hosszu tavra
lakbértamogatasi kotelezettséget vallaljon az altala kijel6lt kedvezményes (akar szocidlis, akar életkori, akar
munkaviszonyi, szolgalati lakas logikan kijelolt) bérl6k szamara. A fejleszt6k egymassal versenyezve tehetnek
ajanlatot a szabdlyozott bérlakdsok aranydra a projekten beliil és a megajanlott bérleti dijra, mely
meghatarozott, de mindenképpen tdbbéves id6szakban csak a fogyasztdi drindexszel néhet, utdana pedig nem
haladhatja meg az el6z6 évi haztartasi netto atlagjovedelem meghatdrozott részét - a nemzetkozi tapasztalatok
szerint célszertien korilbelll egyharmadat. A lakasokat az 6nkormanyzat altal el8irt kritériumoknak megfeleld
személyek szamara lehet bérbe adni, melynek szocidlis, életkori és a Budapest-csaldd korében torténd

foglalkoztatasi aspektusai is lehetnek.

A fenti szempontok érvényesitését, e fontos munka elkezdését inditvanyozom elGterjesztésemben.

Kérem a Tisztelt Kozgy(ilést az el6terjesztésben foglaltak megtargyalasara és a hatdrozati javaslat elfogaddsara!
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Hatarozati javaslat

A Févarosi Kozgylilés ugy dont, hogy:

felkéri a f6polgarmestert, hogy a Budapest Févaros VagyonkezelS Kdzpont Zrt.-n keresztil haladéktalanul intézkedjen a
Budapest 2818/26 helyrajzi szamu, természetben a Budapest Xl. keriilet Rimaszombati Ut 2. szdm alatt taldlhato
ingatlan és a rajta talalhatd kordbban oktatasi célra szolgald éplletek értékesitésének leallitasardl, a folyamatban Iévé
palyazat visszavonasarol.

hatdridé: azonnal

felelGs: fépolgdrmester

felkéri a fépolgdrmestert, hogy a Budapest F6varos Vagyonkezel§ Kozpont Zrt.-n keresztil készittessen részletes
ingatlanfelmérést a tulajdondban, illetve a tobbségi févarosi dnkormanyzati tulajdonban lévé gazdasagi tarsasagok
tulajdonaban 1évé, lakhatdsi célu hasznositasra alkalmas ingatlanallomanyrdl legaldbb az aldbbi adatok felmérésével:
elhelyezkedés, méret, szobaszam, ingatlan legfontosabb miliszaki paraméterei, telepiilésrendezési besorolas és
beépitési paraméterek, komfortfokozat, akadalymentesitettség, lakhatova tételhez minimalisan szlkséges felujitasi

igény azonositasa és ennek becsilt koltsége, fotddokumentacid.

hatdridé: 2025. januar 31.

felelGs: fépolgdrmester

felkéri a f6polgarmestert, hogy a Budapest FGvaros Varosépitési Tervez6 Kft. Utjan, a Budapest F6varos Vagyonkezel6
Kozpont Zrt. és ingatlanszakmai szervezetek bevondsdval, nemzetkozi példak (kiilonésen Bécs, Pozsony, Parizs,
Barcelona jo gyakorlatainak) tanulmanyozasaval készittessen részletes megalapozé tanulmanyt, modellprogramot
févarosi szintli, a magant6ke bevonasi lehetdségeit is részletesen vizsgdld és annak modelljeit bemutatd
bérlakdsprogram inditasara.
A tanulmanynak ki kell térnie legalabb

- azalapul vett adatok, helyzetértékelés ismertetésére;

- azalapul vett j6 nemzetkozi gyakorlatok bemutatasara;

- ajavasolt modell részletes leirasara, kiilonos tekintettel a fejleszt6 kivalasztasanak, palyaztatasanak javasolt

konstrukcidjara, illetve a megkotendé szerz6dések (fejlesztével, bérlével, Gzemeltetével stb.) legfontosabb

szerz6déses elemeire, garanciaira, és a javasolt finanszirozasi modell bemutatasara;
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- alehetséges fejlesztési helyszinek azonositasara,
- legaldbb 5 javasolt pilot projekt bemutatdsara varosfejlesztési koncepcidterv kidolgozottsaggal, projekttervvel
és pénzligyi-gazdasagi szamitasokkal alatamasztva.

A bérlakasfejlesztési modellprogram el6rehaladasardl a készitd szerz6déskotéstél kezdve havonta szamoljon be a
Klimavédelmi, Kozlekedési és Varosfejlesztési Bizottsagnak.

hatdridé: 2025. marcius 31.

felelGs: fépolgarmester

Hatarozathozatal médja:

Egyszer(i tobbséggel.

Budapest, 2024. oktober 21.

Vitézy David

képvisel6, képviseldesoport-vezets

Lattam:

LATTAM

=) PR
P dr. szamadé Tamés
v fojegyzs

dr. Szdmado Tamas

féjegyz6

mellékletek:
1.  melléklet: Az MNB 2024. majusi Lakaspiaci jelentésébdl szarmazd, az elGterjesztést alatdmasztd abrak
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