Budadrs Varos Onkormanyzat
Polgarmestere

ELOTERJESZTESE
a Képvisel6-testiilet 2010. szeptember 23-i,
a Teleplilésfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Bizottsag 2010. szeptember 20-i és a
Pénziigyi Bizottsag 2010. szeptember 21-i
iiléseire

Targy: Tajékoztatas a ,Fecskehéazak” program megvalésithatésagarol készilt vizsgalatrol, becstilt
koltségekrdl, palyaztatas javasolt feltételrendszerérdl

Az eléterjesztés targyaldsa a helyi. 6nkorméanyzatokrél sz6l6 1990. évi LXV. térvény (tovéabbiakban:
Otv.) 12.§ (3) bekezdés alapjan nyilvanos llésen torténik.

Tisztelt Képvisel6-testiilet! Tisztelt Bizottsag!

A T. Képvisel6-testiilet 263/2010.(V1.23.) OKT sz. hatarozataban akként dontott, hogy kijeldli a
Budaérs, 4153/127 hrsz-u ingatlant fiatalok -elsé lakashoz juttatéasa céljabol un. ,Fecskehézak”
kialakitasara. A hivatkozott hatarozat rendelkezéseinek megfelelden, az alébbiakra tekintettel
készitettiik el a mellékletek szerint csatolt szakmai anyagokat: ‘
a.)megvizsgaltuk, hogy az ingatlan beépitési tartalékanak kihasznalasa mekkora becsiilt
koltséggel jar,
b.)kimunkaltuk szakértéi vélemények alapjan a ,fiatalok elsé lakashoz juttatasa” program
palyaztatasi feltételrendszerét, szilkséges becsillt koltség nagysagat.
Fentiekre tekintettel az alabbi hatarozati javaslatot terjesztem el6.
Mellékletek: :
1 sz. melléklet — El8készitd szakmai anyag - Tajékoztatd ‘a miiszaki megvaldsithatésagrél
,Fecskehazak-Budadrs”
2 sz. melléklet — Eldkészitd szakmai anyag - Téjékoztaté a palyaztatési feltételekrél és a
megvaldsitas becsillt kéltségeirél , Fecskehazak-Budadrs®

Hatarozati javaslat a Bizottsadgok részére:

A hatarozathozatal Budaérs Varos Onkormanyzata Szervezeti és Miikédési Szabalyzatarol szolo
39/2003. (XI. 10.) OKT rendelet (tovabbiakba: SZMSZ ) 54. §.(2) bekezdése alapjan egyszerti
szOtobbség szikséges. A hatarozathozatal az OTV 12. § (6) bekezdése alapjan nyilt szavazassal
térténik.

Budaors Varos Onkormanyzat Képviselé-testillete Telepilésfejlesztési es ‘Vagyongazdalkodasi
Bizottsaga/Pénziigyi Bizottsdga javasolja a Képviselé-testiiletnek, hogy a 263/2010.(V1.23.) OKT
sz. hatarozat teljesitéseként fogadja el a fiatalok elsd lakashoz juttatasa céljabél, a 4153/127 hrsz-
d ingatlanon, az Gn. ,Fecskehazak” megvaldsitasardl szolo, az el6terjesztés mellékletét képezb —
miiszaki és palyazati lehetdségeket tartalmazo — el6készité szakmai anyagokat azzal, hogy kérje
fel a polgarmestert a ,Fecskehdzak” megvalésitasahoz szilkséges tervezési program
elkészittetésére, melyet a soron kévetkezd rendes testlileti Uilésre terjesszen be.

Hatarozati javaslat a Képvisel 6-testiilet részére:

A hatérozathozatal az SZMSZ 31. § (4) bekezdése alapjan nyilt szavazéssal és egyszeri
sz6tébbséggel térténik.

Budadrs Véaros Onkormanyzat Képviselé-testilete a 263/2010.(V1.23.) OKT sz. hatarozat
teljesitéseként elfogadja a fiatalok elsd lakashoz juttatasa céljabol, a 4153/127 hrsz-0 ingatlanon,
az un. ,Fecskehazak” megvaldsitasarol szolo, az eléterjesztés mellekletét képezd — mlszaki és
palyazati lehetéségeket tartalmazé — elkészité szakmai anyagokat azzal, hogy felkéri a
polgarmestert a ,Fecskehazak” megvalositasahoz szikséges tervezési program elkészittetésére,
melyet a soron kévetkezd rendes testileti Ulésre terjesszen be.
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2 sz. melléklet

El6készits szakmai anyag - Tajékoztato a palyaztatasi feltételekrdl
és a megvaldsitas becsiilt kltségeirdl ,Fecskehazak-Budadrs”
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A Fecskehaz program lehetdségei Budaorson

- részlet az Ifjasagpolitikai Koncepciobol -

Ingatlanpiaci helyzet Budadrson

A Fecskehdz program kialakitasanak els@ szamu feltétele, hogy hiteles
képpel rendelkezziink a budadrsi ingatlanpiacré!. Természetesen az
ingatlanpiacon a legalacsonyabb elérhetd lakdsokat kell értenlnk,
hiszen ezek a belépd lakdsok jelenthetik az elsd 6nallé lakast nagyon

sok palyakezddnek.

A legolcsébb lakdsok a lakdtelepen talalhatéak. Az 52 nm-es lakoételepi
panellakas vételara 10-11,5 millié Ft kozdtt mozog. (A kinalati ar kb
10%-kal magasabb ennél.) Ugyanezen tipustl lakdsok bérleti dija
gtlagosan 60 000 Ft. A rezsikdltség dtlagosan 15 000-20 000 Ft.

Eletkezdési tamogatas

A Fecskehaz-modellnek megfeleld tAmogatasi rendszer kialakitdsa
Budatrsén 2008-ban tortént meg. A tamogatasrol, melynek neve
életkezdési tamogatés a 23/2008 (IV. 29) a lakdscélu helyi
tamogatasokrol sz616 dnkormanyzati rendelet rendelkezett (10.
paragrafus). A rendelet szocialis alapon - az énkormanyzati
bérlakasallomanyra és privat lakasberleti jogviszonyokra alapozva -
hataroz meg tdmogatast.

Az életkezdési tdmogatds igénybevételi feltételei:
¢ korhatar: nincs
e budadrsi lakos minimum 1 éve
s nem rendelkezik lakdstulajdonnal (5 évre visszamenoéleg)
o jovedelmi korlat dregségi nyugdijminimum 1-3-szorosa kozott
o el@takarékossagi szerzédeés
e id8korlat: maximum 5 évre

az életkezdési tdmogatds mértéke:
e 12 000 Ft/ hd
e 18 000 Ft/ ho elbtakarékossag mellett




Az dnkorméanyzat a korabbi egyszeri 300.000 Ft-os lakasvasarlasi
tdmogatést valtoztatta meg, maximum 5 évig igénybe vehet6 havi
12 000 Ft-os életkezdési tdmogatéssal, aminek teljes 6sszege 720 000
Ft. A lakdselStakarékossadg azt is jelenti, hogy a fiatalok ki tudjak
hasznalni az allami tdmogatést és az 5 év leteltével nagyobb bsszegl
hitelkerettel is rendelkeznek.

Az életkezdési témogatast szinte senki sem vette igénybe az elmult
évben, ezért a tdmogatasi forma jra-gondoldsa vélik szikségessé. A
minimalis érdekl6dést tobb okra is visszavezethetjlik:

o tal bonyolult adminisztraciés feladatok, a kdzjegyz6 elbtti
hiteles bérleti szerzédés tdl sok tdbbletkéltséggel jar. Ezen a
Fecskehdz program - mint Onkormanyzati tulajdon és az
snkormanyzat, mint bérbeadé - hatékony tud javitani.

« tal alacsony jovedelmi korlat kizarta azokat a fiatalokat, akik
hatékonyan tudtak volna igénybe venni a tdmogatast. (A rendelet
85500 netté egy f6re es6 jovedelemben maximalta haztartds
jovedeimét.) A két személyre szamitott maximum 171 000 Ft
jévedelem 60 000 Ft havi bereleti dij; 12 000 Ft 6nkormanyzati
tdmogatds; 18 000 Ft kotelezd takarékossag; 17 000 Ft
rezsikoltség dsszesen 88 000 Ft szabad felhasznalasu jovedelmet
hagyott a fiatal parnal, ami tul kevés ahhoz, hogy hatékonyan
igénybe tudjdk venni a tdmogatast.

e a tamogatas mértéke nem elegend6 ahhoz, hogy a fiatalok az
6nallé lakdsuk megvésaridsahoz elegendd kezdd 6kést kapjanak,
illetve az Ingatlanpiaci valsdg csendesitette a fiatalok
lakasvasarlasi szandékat. Az életkezdési tdmogatéssal 5 év alatt
kicsivel tébb, mint 1 millié forintot tudnak megtakaritani, amihez
az allami tdmogatds tovabbi néhany 100 000 Ft-ot tesz hozza, de
ez még mindig kevés alapt8ke egy sajat lakas megvasarlasahoz.

e 2 budadrsi lakasallomany nem alkalmas arra, hogy kezds

hézasparok lakasbérlet mellett jelentds mértékd
megtakaritdsokat tehessenek. Budadrson a legkisebb - nagyobb
mennyiségben rendelkezésre allé - lakasok 52

négyzetméteresek. Ennek a meretnek tllsdgosan nagy a
koltsége, a bérleti dija is és a rezsikdltsége is, ahhoz, hogy egy
ilyen lakés bérlése mellett jelentds megtakaritdsokat hajtsanak
végre. Egy épul8 Fecskehazat mindenképpen a legkisebb lakasok
szegmensébe kell pozicionalni ahhoz, hogy redlis alternativat - és
egyben kiindulasi alapot - jelentsen.




Fecskehaz programok célcsoportjai, feltételrendszere

A Fecskehdz program el8djének tekinthetd ,Eletkezdési tamogatas”
alapvetéen szocidlis jellegli volt. Azokat a nehéz helyzetben [év6
fiatalokat célozta meg, akiknek esélylik sem volt arra, hogy sajat
lakdsuklegyen. E mellett fontos szempont volt a tamogatas
_Budabdrshéz” kotése. Azaz a célkitlizés az volt, hogy a budadrsieknek
nyUjtson hathatés tdmogatast arra, hogy a varosban maradhassanak
és igy a kohéziot erBsithesse.

A Fecskehdzak épitését a Széchenyi terv tamogatta 2002-ig. Ennek
megfeleléen Fecskehdz programok tobb helyen is mikédnek az
orszagban. Budapesten a XIII és IV kertleteknek van hatékony, tébb
forduléban épitett Fecskehdzakbdl all6 programja, vidéken Kaposvar,
Pécs, Eger épitett az elmult években Fecskehdzat. A XIII kerllet
dnkormanyzati intézménybdvitéssel kapcsolata 0Ossze —az egyik
Fecskehazat és egy gyermekorvosi rendelével egyitt valésitotta meg a
bérlakdsok épitését. Pécsett az egyetemmel kdzGsen épitette a varos a
Fecskehdzat, amely igy fiatal oktatoknak, kutatéknak ad leginkabb
otthont. Egerben pedig a 69 lakasbol 29-cel az Eszterhazy Karoly
fSiskola rendelkezik a lakédsok bérleti jogaval. A nagyobb varosokon
kivil kisebb teleptilés, eléregedd kisvérosok, falvak (Bakonycsernye -
ahol egyaltaldn nem kell lakbért fizetni; Zalaszentgréf kistérség
LEADER forrassal lakohdzak feljitdsat kezdeményezte) kezdtek
Fecskehdz programokba, azzal az elbre meghatarozott demografiai
céllal, hogy a teleplilésre fiatalokat vonzzanak és ezzel
telepiilésfejlesztési célokat érjenek el.

A XIII kerlleti Fecskehdz célja, hogy a Kkerlletben dolgozé
szakembereknek - kozalkalmazottaknak leginkabb - olcsé6 és a
munkahelylikhéz kozeli lakast tudjanak biztositani. A kaposvari és a
pécsi Fecskehdzak kifejezett célja az értelmiség helyben tartasa,
segitése annak, hogy a véros megbrizhesse intellektudlis kapacitasat,
erejét, Budapest és mas varosok szivo hatdsanak ellenallva.

Fecskehdz programok elemei:
e az egyik fél 30 év alatti

¢ 5 éve helyi lakos
o magas havi takarékossag (20 000 Ft - XIII kertlet , 26 000 Ft -

Eger, max 31 000 Ft - Kaposvar)
o lakbér 200-350 Ft/nm - a bekeriilési dsszegtdl fliggben




Fecskehaz program gazdasagi megfontolasai

A Fecskehdz programot Ugy Kkell kialakitani, hogy a lakas
tulajdonosatol fliggetlendl akar dnkormanyzati tulajdonu
Fecskehdzban, akdr més bérleti formaval rendelkez6 bérl6 hasonlo
korilmények kozott, hasonlé mértékl életkezdési tdmogatast
vehessen igénybe. Vagyis nem a Fecskehdzban Iév6 lakasok
mennyiségétdl kell flggové tenni - kinalat alapu
szolgaltatdismenedzsment - azt, hogy hany ember veszi igénybe a
szolgdltatdst, hanem a feltételrendszert kell (gy alakitani, hogy
Jakinek jar és igényli, az hozzdjusson a szolgaltatashoz”. Ennek
megfelelden kell az életkezdési tédmogatas feltételrendszerét is
megvaltoztatni és a Fecskehdz épitési programot is ez kell, hogy
befolydsolja. Ezzel a megoldassal a Fecskehaz program automatikusan
integralédna a varos lakascéll tdmogatasi rendszerebe.

A Fecskehdz program akkor lehet hatékony, ha a kéltségalapu berleti
dij nem jelent tulzott megterhelést a fiatal par szamara és e mellett
még jelentds megtakaritésra is képes, Ugy, hogy az 6todik év végére
jelent8s megtakaritdssal és hitel-képességgel rendelkezzen.

A kalkuldcidk azt mutatjdk, hogy jelent8s mértékl megtakaritasra van
sziiksége a fiatal parnak ahhoz, hogy 5 év alatt valamennyire is &
realitds kozelébe kerlljon az, hogy 6nallé lakast tudnak vasarolni: 6t
év megtakaritdssal tobb, mint 7 millié forintnyi rendelkezesre allé
osszeget tudnak elérni. Figyelemre meéltd, hogy a kedvezményes
hitelkeret torlesztérészlete magasabb lesz, mint a havi takarékossag
és az dnkormanyzati lakbér (még az 500 Ft-os négyzetméterar esetén
is!) egylttes dsszege. Ahogy lathatjuk 7 millié forintos rendelkezésre
all6 Gsszeg 6nmagédban nem elegendé arra, hogy egy 9-11 millid
forintos lakételepi lakdst megvésédroljon a hazaspar, azonban mar
elegendden kézel van ahhoz, hogy munkahelyi kdlcsonnel, 6nallé
takarékoskodédssal megteremtsék az 6nalld lakds feltételeit. (Mivel a
lakdstakarék-kasszak az allami tamogatason kivil nagyon rossz
kamatozast biztositanak, ezért nem érdemes a megadottnal nagyobb

megtakaritast vallaini.)




Megtakaritasi kalkulacio'

havi 0ssz allami kedvezményes rendelkezésre toOrlesziérészlet
takarékossag megtakaritds tdmogatés hitelkeret allé 6sszeg 88 hdnapig
40 000 2 240 000 744 422 4 156 000 7 140 422 62 000

Minél nagyobb a Fecskehdz bekertilési koltsége és igy a kéltségalapu
havi lakbér mértéke, annal inkdbb fontos, hogy minél kisebb méretd
lakdsok épiiljenek, mert annal nagyobb megtakaritast lehet elérni egy
kisebb lakdsban. (Mig a 300 Ft-os négyzetméterar mellett 3000 Ft a
kildnbség, addig 500 Ft-os négyzetméterar mellett 5000 Ft-os a

kildnbség.)

A lakbér és a megtakaritasi kalkulacié egylttesen megmondja, hogy a
fiatal parnak a jovedelme mekkora részét kell lakbérre koltenie.

Lakbér kalkulacio

Havi
Nm Ft/nm lakbér
30 300 9 000
30 350 10 500
30 400 12 000
30 500 15 000
40 300 12 000
40 350 14 000
40 400 16 000
40 500 20 000

A szerint, hogy mekkora a haztartds Osszes 1 fOre jutd nettd
jévedeleme és mekkora a lakbér meérteke (dllandé 40 000 Ft-os
takarékossagi Gsszeg és 25 000 Ft-os rezsi mellett) [athatjuk, hogy
mennyi szabadon felhasznalhaté kerete maradt a haztartasnak.
Példaul, ha a hazaspar 1 fére juto jbvedelme 85500 Ft - ami a
témogatas alsé hatéra - akkor azt lathatjuk, hogy a 40 000 Ft-os
megtakaritds mellett is marad - ugyan nem sok - elegened? tartaléka
a haztartdsnak, hogy megéljen.

! Amennyiben a hdzaspar mindkét tagja kot lakédstakarékossagi szerz6dést és {gy maximalizdlni tudjdk az
- 4llami hozz4jérulds mértékét. Az dllami hozzdjarulds maximuma havi 20 000 Ft takarékossdg mellett érhet
el.




Pénziigyi keret kalkulacio

Osszes 1

fére jutd Osszes fennmaradd 1

jovedelem  Lakbér  takarékossag rezsi fére jutd keret
nyugdijminimum 85 500 10 000 40000 25000 48 000
3X 85 500 15 000 40000 25000 45 500
85 500 20 000 40 000 25000 43 000
4x 114000 10 000 40000 25000 76 500
114000 15 000 40 000 25000 74 000
114000 20 000 40000 25000 71 500
5x 142500 10 000 40000 25000 105 000
142500 15 000 40000 25000 102 500
142500 20 000 40 000 25000 100 000

Az dnkormanyzat &ltal épitett lakasok lakbérének megallapitdsahoz két
dolgot kell eldbntenie az dnkormanyzatnak: mekkora megtérilési
ratdval kivan dolgozni, illetve a mindség és a piaci viszonyok
fliggvényében mekkora lesz az éptlet hasznos négyzetméterre vetitett
épitési ara. Ha a havi lakbért a megtériilési raténak es a négyzetméter
arnak a fiiggvényében hatdrozzuk meg, akkor az dnkormanyzatnak a
koltsége ,csak” (1) a foldteriilet értéke, (2) az elmaradt kamat
és (3) az adminisztraciéval jaré koltségek lesznek.

Amennyiben ezt a két valtozot tudjuk, megallapithatjuk, hogy mekkora
lesz a havi lakbér mértéke. Amennyiben az dnkormanyzat az
Altaldnostédl eltéréen nem kivan 30 éves megtériléssel szamolni -
vagyis nem kivénja, hogy 30 év alatt a bekertilési koltségei
megtériiljenek, és megelégszik az 50 éves megtériiléssel - Ugy a
lakbér arak jelent8sen alacsonyak lesznek. Ebben az esetben viszont
arra kell vigyazni, hogy az éplilet feljitasa, karbantartasa nincs benne
a kalkuldciéban, vagyis azt a mindenkori lakdktol kell beszednie az
onkormanyzatnak. Egy 50 éves eépllet pedig mar szinte teljes

felGjitasra szorul.

Bekerlilési dfj kalkulacic

megtériilési éves lakbér
Ft/nm ar réta (&v) (Ft) havi lakbér
250 000 50 5000 417
200 000 50 4 000 333
250 000 30 8 333 694
200 000 30 6 667 556




Az dnkorményzati elSterjesztés altal megjeldlt 480 nm alapterileten
kb 38 db 30-40 nm-es lakast lehet |étrehozni. Kis lakdsok esetén kb
20-30%-0s kozbs terlilet ,veszteséggel” kell szamolni.

480 nmx4 emeletx0,7 =1344 nm hasznos terilet

1344nm /35 nm (&tlagos lakdsnagysag) = 38,4
Vagyis kortilbellil 35-40 lakast lehet elhelyezni a kijelolt tertleten.

A lakésok kialakitdséndl azonban a Fecskehdz kdzdsségi jellegére is
érdemes odafigyelni. Esetleg kdz6s tarsalgoét, tarsasdgi helyiséget,
kdz6s mosdkonyhat, konditermet, stb. ami a szlkés egyéni lakasok
mellett a kdzdsségi élet tdgassagat jelentheti a bekoltdz8k szamara.
Ezen kivil a gardzs, parkolds lehetdségeit is figyelembe kell venni,
amikor az énkormdanyzat a beépitési lehet8ségeket mérlegeli.

A beruh&zés teljes varhaté nagysédga kb. 270-340 millié forint.

Javaslat a Fecskehaz program/életkezdési tamogatas
felhasznalasi feltételrendszerére

Amennyiben cél, hogy diplomasok telepedjenek meg a varosban, vagy
méas széval élve a véros el8 szeretné segiteni, hogy a varosban
maradé fiatalok megszerezzék a diplomajukat, Ugy fontos, hogy a
jévedelmi korlatot is a diplomds minimalbérhez igazitva hatédrozza meg
az énkormanyzat.

jelenleg a diploméds miniméalbér nettd értéke havi 80000-85000 Ft
kéril mozog. Tehat a nyugdijminimum 3x-osa (85 500 Ft) a Fecskehaz
program igénybevételének alsé korlatja kell legyen. A nyugdijminimum
5-sz6rdse 142 500 Ft viszont mar havi brutté 200-210 000 Ft-nak felel
meg, vagyis olyan kereseti viszonyoknak, amelyek mellett mar
megengedheti maganak a fiatal par, hogy piaci alapon bereljenek
lakdst. Havi 280 000 Ft netté csaladi jovedelem mellett, 60 000 Ft-os
bérleti dijat fizetve is marad annyi jovedeime, amely mellett a havi
40 000 Ft-os lakastakarékossagot tudja vallalni. Természetesen, ha a
fiatal parnak az 5 év folyamén gyermeke szlletik, az a csalad
nagysagat kedvezden befolydsolja, az egy fére juté jovedelem értéke
ez alapjan joval alacsonyabb lesz.




A Fecskehdz program paraméterei:

fiatalok, legaldbb az egyik fél 30 év alatt

lakas nélkiiliek

Budadrsiek ~ legalabb 1-3-5 évig

Budaorsi kézintézményben dolgozdék elsébbsége

az egy fére juté jovedelem a minimalnyugdij 3 és 5-
szorose kozé esik

5 éven keresztiil 40 000 Ft havi megtakaritds mellett

kb 400 Ft/ nm bérleti dijon

maximum 30-40 nm-es lakasok

kb 270-340 millid forint beruhazasi koltség

Budapest, 2010. szeptember 7.

Kravalik Zsuzsa
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Szabé Judit Agnes sk.




