CSERMAK KAROLY'

Adalékok a hazai lakasiigyhoz

Hazankban az 1989. évi rendszervaltast kovetden konzervalodtak a lakételepi
lakasoknal egyre inkabb felhalmoz6dé problémak. Ezt tetézte még, hogy az”atmenet”
par évében szazezres nagysigrendben juthattak hozza az eddigi lakasbérlok
rendkiviil kedvezményes feltételekkel lakasaikhoz, tehermentesitve ezzel az
onkormanyzatokat és mas lakaskezeloket. Az ezredforduldora az épitett lakasok szama
mélypontra zuhant, a lakashitelezés gyakorlatilag nem miikodott. Az akkori
kormanyzat a ,,Széchenyi Terv” részeként egyrészt a lakashitelezési rendszert
inditotta utjara, masrészt az onkormanyzati bérlakas-szektor teljes felszamolasat
szerette volna meggatolni. Azonban a lakaspolitika kialakitoi gyakorlatilag figyelmen
kiviil hagytak a lakasstatisztikai adatok altal sugallt aranytalansagokat, a veliik
kapcsolatos kutatéi megallapitiasokat és javaslatokat, melynek eredményeként
egyrészt egy felporgetett j lakasépitési domping, masrészt elégtelen szamu
bérlakasépités realizalodott. Nem érvényesiilt a szelektiv lakaspolitika, mert zommel
olyanok juthattak allamilag tarsfinanszirozott hitelekhez, akiknek a jovedelmi
viszonyai meghaladtak a tarsadalmi atlagot. Emiatt aztin a koltségvetést
indokolatlan lakas(épitési)tamogatasok terhelték. A hazai biidzsé még béségesen
koltekezett, amikor mas EU-s fejlett orszagokban alaposan lefaragtak az ilyen jellegii
kiadasokat és nagyobb hangsulyt helyeztek a bérlakas-allomany novelésére és az
indokolt szocidlis kiadasokra. Dolgozatomban arra vallalkoztam, hogy bemutassam
azokat a tényeket és lehetéségeket, amelyek hozzajarulhatnak egy egységesebb,
atgondoltabb lakaskoncepcié kialakitasahoz.

Kulcsfogalmak: Bérlakas Befektetési Alap (BBA) elégedettség  épiiletfelujitasok
Facility Managament lakasépité lakasfinanszirozas Lakashitel Garancia Alap
(LGA) lakasigénylési intenzitas lakasigénylo lakasigény kezel6
lakaskoriilmény lakasszovetkezetek Lakoingatlan-lizing (LL) loftlakasok
Nemzeti Lakasiigyi Pénzalap (NLPA)  optimalizaltsagi mutaté  Public Private
Partneship (PPP) tarsashiazak rozsdadvezetek zoldteriiletek
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1. Bevezet6 gondolatok

A ,lakastigy” a politikai-tarsadalmi — gazdasagi berendezkedéstdl fliggetleniil valamennyi
orszag kiemelt feladatai koz¢ kell, hogy tartozzon. A lakasalloméany allandé megujitasa,
bovitése, allaganak megdvasa és az igényekhez torténd rugalmas alkalmazkodasa, a
lakdsmobilitas biztositasa, mindenkor egy olyan komplex intézkedési rendszert tesz
sziikségessé, amely a lehet6ségekhez mérten kezelni tudja ezeket a problémakat. Ezek

egyszerre €s egymast kiegészitve jelentenek szocialis, bér- és piaci lakasrendszert. Ez egy

! Doktorandusz, Nyugat-Magyarorszagi Egyetem, KTK , ,,Gazdasagi folyamatok elmélete és gyakorlata”
Doktori Iskola
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olyan globalis lakasépitési, - felujitasi, - fenntartasi, - finanszirozasi program alapjan
mikodhet elfogadhatoan, mely a lakdshelyzet barmilyen allapotat képes kezelni,
megjeldlve az ebbdl fakadd lakasépitokre, gazdalkodokra, pénz- és hitelintézetekre és
természetesen az allamra (kormanyzatra), tovabba az onkormanyzatokra haruld aktualis
rovid-, kdzép- és hosszatava feladatokat. Tovabba EU-s integralodasunk is megkivanja a
lakashelyzet normalizalasat, amely viszont atgondolt lakaspolitikara (is) kell, hogy épiiljon.
A magyar lakasiigyet - barmennyire is mutat k6z6s vonasokat foleg a volt szocialista
orszagok lakasproblémadival - egyedileg, a nemzeti sajatossagokat, tradiciokat, kultarat és
hagyomanyokat megoérizve kell megoldani, sziikség szerint integralva azokat a nemzetkozi
tapasztalatokon nyugvo alternativakat, amelyek még hossza idére megkiilénboztet(het)ik

természeti és épitett kdrnyezetiinket a tobbi orszagétol.

2. A lakasépitési sziikséglet becslése

Az elméletileg lehetséges lakasépitési sziikséglet jol becsiilhetd telepiilési (fovaros,
megyeszékhelyek, egyéb varosok, kozségek), régio (kistérségi, megyei, a hét nagytérségi),
vagy orszagos szinten is. Az ehhez sziikséges adatok (szak)statisztikai ,,tablazatokbol”,
trendekbdl, 1iddsorokbol, kimutatasokbol stb. szamithatok, illetve meghatarozhatok.
(Csermak (1990)). A sajnalatos hazai népességcsokkenés (cca. 3 ezrelék/év !) nem
~igényli” a feszitett tempoju, eddigi évi 40 ezer 0j lakas épitését, amit mara mar a tobb
tizezerre tehetd eladatlan lakés jelez a lakaspiacon. Elegend6é az évi maximalis 30 ezer
lakas épitése! Ugyanakkor kiemelt figyelmet kell forditani a hasznalt lakédsok, foként a
lakotelepi iparositott technologiaval épitett lakasok felijitasara. Ez annal inkabb is indokolt,
mivel a 2007-2013 kozotti ciklusban -tobbek kozott- jelentés EU-s forrasok palyazhatok
meg a lakotelepekhez kapcsolodo infrastruktiralis fejlesztésekre. Az épitett lakasok szdmat
1991-2005-ig az 1.abra, mig a hazai - mintegy négymillids - lakasallomany szazalékos

Osszetételét a 2. abra mutatja.
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1. abra

Az épitett lakasok szdma 1991-2005
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Forras: KSH (2006)

2. abra

A lakoéingatlan-allomany szerkezete 2001 elején (%)
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Forras: KSH (2004), Farkas et al.(2004)
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Az épitett lakasok szamat kormanyzati ciklusonként pedig az 1. tdblazat szemlélteti.

1. tablazat
Lakasépités kormanyzati ciklusonként (1990-2005)

Kormdnyzati| Evek Lakasépités (db) Megjegyzés
ciklus Evente Ciklus-atlag
1990 42.500
1991 32.000 |\ P9875 | -
1992 25.000
1993 20.000
1994 20.000
1995 23.000 Csokkené trend!
1996 27.000
1997 28.500
1998 19.000
1999 19.287 19.957 Csokkené trend!
III. 2000 21.583
2001 28.054 > —> — | “Széchenyi Terv”
2001.januar 1-
jétol.
2002 31.511 -5 o > A lakasépités a
“Széchenyi
Tervnek”,
2003 35543 — — — | a*“Széchenyi
2004 cca.40.000* Plusz”
2005 cca.40.000* gazdasagélénkito
programnak
koszonhetéen

megforditja a

trendet!

Forras: KSH (2002), KSH (2004)
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*A 2002. évi kormanyvaltast kovetden az eddigi tervek helyett az j kabinet 2002.
december 18-an jovahagyta az atdolgozott Nemzeti Fejlesztési Tervet (NFT) és 2003
elején elkésziilt a Nemzeti Lakasprogram (NLP), amely hosszu tavon célozta meg az évi

40 ezer lakas megépitését.

3. A lakasigénylés motivalé tényezoi

A (meglévd) lakashelyzet megvaltoztatasara iranyuld dominans motivaldo tényezok
(Csermak (1990)) alapjan:
—  Lakasigényldi (mikrookonomiai) szinten: az elégedettség;
- Tarsadalmi (makrodkonomiai) szinten: a lakdskoriilmény;

A lakas(haz) tulajdonnal és hasznalattal nem rendelkezdk lakésigénylési intenzitasa
(Ini) nagyobb a lakas(haz) hasznalattal rendelkezok lakasigénylési intenzitdsanal (Iy;), mely
utébbi viszont nagyobb a lakas(hdz) tulajdonnal rendelkezdok lakasigénylési intenzitasanal
(Isi). Relacios dsszefiiggésben: Iy; > Iy > Isi;

Ez az  Osszefiiggés tamasztja ald — tobbek kozott — azt a tényt, hogy
Magyarorszag torony magasan vezet a lakastulajdonlas szempontjabol (kb. 92 %) az EU-s

orszagok kozott, messze hattérbe szoritva a bérlakas iranti igényt! (2. tablazat)

2. tablazat

A lakasallomany szerkezete szektorok szerint, szazalék, 1999

Orszig Tulajdonos aleal lakott Maganbérlet Szacialis bérlalcas Bérelt lalcisok dsszesen
Neémetorszig 43 48 9 5/
Hollandia 52 12 36 48
Lengyelorszio 54 . .. 46
Dinia 51 26 19 45
Augztria 50 22 19 41
Franciaorszdg 54 20 18 38
Svédorszde/a 43 16 22 38
Luxemburg/a 67 3l 2 33
Eoyesiilt Kirdlysig 69 11 20 3l
Olaszorszdela 67 25 6 31
Csehorszdg 49 7 24 31
Finnorszie 060 15 15 30
Porgdlia [ 25 3 28
Giirdeorszdp/a 70 20 0 26
Beloium 74 16 7 23
Irorszdp 79 11 9 20
Spanyolorszig 82 11 2 13
Szlovénia 88 . .. 12
Szlovikia 78 B . 5
Magyarorszig 92 3 5 8

Forras: MEH (2003)
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4. A lakaskérdés dimenzioi

A lakaskérdés komplex rendszerének - a szelektiv lakaspolitika dominanciajaval (Berey
(1987)) - egymastdl jol elkiilonitheté harom ,,dimenzidja” kiilonbdztetheté meg, melyek a
kovetkezok:

—  Szocidlis ,,dimenzio”, melyben tovabbra is jelentds (lesz) azok szama, akik
jovedelmi helyzetiik miatt nem tudnak valtoztatni lakashelyzetiikon. Szamukra az
allami tarsfinanszirozasi és/vagy Onkormanyzati szocialis bérlakasok épitése
jelent(het)i a tovabblépést a lakasszektorban;

—  Ber , dimenzio”, ahol a véllalkozasok szamara kedvezd hitelkonstrukciokkal és/vagy
allami tAmogatasokkal és/vagy a lakasbérlo tdmogatasaval vonzova lehet tenni, hogy
az épitok és épittetdk bérlakasokba is fektessenek tokét;

—  Piaci , dimenzio”, amiben a megfeleld jovedelmi helyzetben 1évOk szamara a
kereslet — kinalat torvényszeriségei alapjan miikodd lakaspiac 1étjogosultsaga

elvitathatatlan.
5. A lakasiigy kiemelt ,,szerepl6i”

Az egységes lakaskoncepcio (alap)modellje kapcsan meghatarozhatok azok a ,,szereplok”,
akik/amelyek meghatarozo elemei a rendszernek, melyek:
- Lakasigény Kezel6
- Lakas Igénylo }az tgynevezett ,,K—I—E” (?) rendszer.
- Lakas Epité
Ezek lényegi Osszefliggései feltarhatok és optimalizalhatok. Egy altaldnos, n elemil

rendszer esetén az elemek kozotti lehetséges k) kapesolodasok szama (Csermdk (2006)):
2" n
K., .= - sneN" (1
a(n) (zj (z}’ (1)

Tehat pl. n=3 esetén Kamez)= 0,5(2°(2°-1) - 3-2) =25
Ezekbol kivalaszthatok azok a modell-valtozatok, amelyek a gyakorlatban

dominansan eléfordulhat(nak).(Csermdk (1990)).
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a) Valtozat (,harmas kapcsolodas”): A K, I és E elem egy és ugyanaz, azaz kvazi
,onszervezd” folyamat. (Pl. csaladi haz épitése sajat forrasbol, sajat szervezésben, sajat

kivitelezésben).(3. abra)

3. abra

Lakas <

b/1) Valtozat (,E—(K-1)"): Az I és K ugyanaz, viszont az épitésre megbizast ad.
(P1. maganszemély, illet6leg csalad-, vagy nem-csaladhaztartas massal épitteti fel a hazat).
(4. abra)

4. abra

7.
» E
>

Lakas

b/2) Valtozat (,,E—(K-I)” specialis esete): Az, az eset, amikor K el6zetes becslés
alapjan hatdrozza meg az igényeket (I’), az épitésre megbizast ad, majd az elkésziilt
lakasokat szétosztja (értékesiti) a konkrét igénylok kozott. (Pl. az Onkormanyzat
elhatarozza, hogy épittet lakasokat, melyeknek egy részét bankon keresztiil értékesitteti,
mig a masik részét bérlakasként és/vagy szocialis lakasként , kiutalja”). (5. abra)

5. abra

Lakas
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¢) Valtozat (,egyes” elemek): K, I és E is kiilon funkciondl. Ennek keretében

tovabbi két f6 valtozat lehetséges:

c/l1) Viltozat (,egyes” elemek): A maganszemély megbizza a vallalkozot, hogy
szamara épittessen lakast. (6. abra)

6. abra

¢/2) Valtozat (,,egyes” elemek specialis esete): Az dnkormanyzat -esetleg el6zetes
igények alapjan- megbiz egy beruhazasi vallalatot, hogy x szdmu lakast épitsen, vagy
épittessen fel, majd ezeket a lakasokat értékesitteti a konkrét igénylok kozott egy erre a

célra 1étesitett lakasgazdalkodo szervezeten keresztiil. (7. abra)

7. abra

- N

d) Viltozat (,]—(K-E)”): Konkrét igények alapjan pl. az onkormanyzat a sajat
iranyitasa alatt allo, épitdipari tevékenységet is folytatdo vallalatot (gazdasagi tarsasagot)
megbizza lakasépitéssel, majd az elkésziilt lakasokat értékesiti, vagy bér- és/vagy

szocidlis lakasként ,kiutalja”. (8. abra)
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8. abra

Lakas

e/l) Valtozat (,K—(I-E)”): Egy kivitelezének sajat lakasigénye van azaltal, hogy
dolgozoinak kivanja megoldani lakasgondjait, vagy pl. ,,PPP-rendszer”-ben igy van sajat
lakasigénye, hogy tokéjének bevonasaval részt vesz a lakasépitésben, de ezek az igények
rendelkezésre allnak a lakaskezelonél (pl. onkormanyzat). Ennek alapjan megépiti(k) a
sziikséges (szerzodott) lakasokat, de kozvetlen kapcsolatban K-val van(nak), igy a K fogja
elosztani, illet6leg értékesiteni a lakasokat a konkrét igényldk kozott. (9. abra)

9. abra

Lakas

e/2) Valtozat (,K—(I-E)” specialis esetei): Ugyanaz mint el6bb, de a vallalat
(,,PPP-rendszer”) sajat lakasigénye, illetéleg lakasigény felmérése (terve) nem egyezik
meg a konkrét igényekkel, igy az elosztas is kétféleképpen torténhet:

— A K kozvetleniil a vallalat (,,PPP-rendszer”-ben mikddo cég) hataskorébe utalja a

lakaselosztas (lakaseladas) jogat. (10. abra)

10. abra

! !

— A K akonkrét lakasigénylok kozott osztja, ill. adja el a lakasokat. (11. abra)
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11. abra

I r — E o Lakds

v
~

Természetesen még tovabbi ,,valtozatok™ is lehetségesek, de ezek az alapmodellek
is bdségesen reprezentaljak az egyes lehetoségeket.
A ,K — I — E” rendszer n-szdmu elemének lakaskoltségekbdl |, kivallalt”

részaranyaibol szdmolhat6 az Gn. optimalizaltsagi mutatd (i ), azaz

Py Py e Py o
Haz,.m= 100" 100 [A’] (2), ahol
()
PL, P2 --oe Pui @ ,,K — I — E” rendszer 1., 2., ..... , . tényezdjének lakaskoltség részvételi

aranya %-ban ; Magyarorszdgon jelenleg a ,,Panelprogram” miikddik matematikailag
optimalisan, hiszen az éallam, az onkormanyzat(ok) és a lakokozosség(ek) azonos, 1/3-ad-

1/3-ad-1/3-ad aranyban veszik ki résziiket a felgjitas terheib6l.(Csermdk (2006)).

6. Lakasfinanszirozas

A hazai lakasfinanszirozasi gyakorlat harom legfontosabb szerepldje: az dallami
kéltségvetés, a bankok és a lakas-takarékpénztarak. 2000-t6]1 mindharom vizsgalt teriileten
fokozatosan novekedtek a lakascélu pénziigyi mutatok, legyen az lakas-takarékpénztari
megtakaritas, banki lakashitel-dllomany egyre ndvekvo devizahitel-arannyal vagy éppen a
kozponti  koltségvetés lakastimogatasa, illetleg tarsfinanszirozdsa. Egyre inkabb
érvényesiilnie kell a szelektiv lakaspolitikanak , melyben a rosszabb jovedelmi és szocialis
koriilmények kozott €16 haztartasok juthatnak nagyobb allami tamogatadshoz a bérlakéas-

szektor dominanciajaval. (Ddniel (2004), Rothstein (1999)).
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3. tablazat

Lakés-takarékpénztari konstrukciok 2003.03.31-ig *

Fundamenta 52 1.250.0 | 10.00 679.726 | 570.27 83,9 70 |10.625
00 0 4

Lakaskassza 52 1.410.0 | 10.00 707.000 | 703.00 99,4 64 |13.113
00 0 0

OTP Litp. 50 1.350.0 | 9.990 693.862 [ 656.13 94,6 58 | 13.365
00 8

Otthon 52 1.380.0 | 9.936 719.561 660.43 91,8 63 |12.558
00 9

Forras: Csabai (2001)

"Az éves lakas-takarékpénztari megtakaritdsokhoz nyujtott évi 30%-os max. 36ezer
forintos allami tamogatas elnyerés¢hez sziikséges O0sszegek befizetése alapjan.

™ Az idészak végén.

2003.04.01-t0l az allami tamogatas éves mértéke az eddigi 36 ezer Ft-rol 72 ezer Ft-ra

vdltozott. (Ezzel az intézkedéssel a tablazatban szerepld Ft adatok kb. a duplajara néttek!)
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4. tiblazat
Lakashitel llomany (2004-2005.)

2004. 1. f.év 1.643 9 | e 83,8
2004. I1. f.év 1.874 9 7,6 81,9
2005. 1. f.év 2.015 10 13,2 79,2
2005. IL. f.év 2.242 10 20,7 72,7

2004. 1. f.év 269,4 742 | e
2004. I1. f.év 242,4 47,3 43,9
2005. I. f.év 241,5 36,4 55,3
2005. IL. f.év 296,3 352 58,5

Forras: KSH (2005-2006), Munkacsi (2006) sajat szamitasaival




5. tablazat

Az éallam lakas(épitési) timogatasa

Koltségvetési évek

Lakas(épité | 7199 | 199 | 199 | 199 | 200 2006
si) 6 |7 |8 |9 |0 |[200 |200 |2003 2004|2005 |*
1 2 *
tamogataso 2160
k 588 604 | 723 | 1371 | 2039 | 2150 |00
(millié Ft) | 91 | 532 | 429 | 411 | 498 | 20,9 | 34,4 | 75,3 [ 93,1 | 67,9
08 |51 |36 |53

* Tervadat <
Forras: KSH (2002), Tv1(2003), Tv2(2004), Tv3(2004), Tv4(2005), Tv5(2005)

v

7. Eurdpai Uniés adaptacios és egyéb megoldasi alternativak

Az EU-s fejlett régio orszdgaiban ¢és mas nem eurdpai orszagokban a lakasiigy
»kezelésére” olyan megoldasi alternativak allnak rendelkezésre, melyek révén minden
lakashelyzetén valtoztatni szandékozo haztartds - jovedelmi helyzetétol fiiggéen -
lakasigényét ki tudja elégiteni. Ezen lehetdségek kozil jo néhany a magyar
lakasrendszerben is alkalmazhat6, figyelembe véve a jogi kdrnyezetet, a régid adottsagokat
¢s telepiilésfejlesztési koncepciokat. K6zos jellemzbje a kinalkozo valasztéknak, a hosszu
tava lakas épitési-, vasarlasi- és torlesztési gondolkodasmdd, melynek lehetséges
valtozatai:

- Hosszu tavu takarékoskodas (20-25 év) a kovetkez6 generacio lakdshoz segitésére;

A lakasvasarlasi céli megtakaritasok (alap)esetei meghatarozhatok. Matematikai modell
segitségével elemezhetok a hitel igénybevétele nélkiili statikus és dinamikus valtozatok,
illetve a hitel igénybevételének esetei. Példak kapcsan levonhat6 a kovetkeztetés, hogy egy
atlagos jovedelmli magyar haztartds nem képes ma a lakdspiacon megjelenni, igy egyik
lehetdségként marad szamara a bér-€s szocialis lakasjuttatas, mig masik alternativaként a
hosszu tavua lakéascélu megtakaritas. (Hegediis-Somogyi (2004)).

- Nemzeti Lakasiigyi Pénz Alap (NLPA) létrehozdsa a TB-alap analdgidjara; (IB (2003)).
A megfeleld életmindséghez elengedhetetleniil sziikséges, hogy minden csalad- és nem

csaladhaztartas legalabb egy alapszintii lakashoz jutdsra legyen jogosult, melynek anyagi
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feltételeit meg lehet alapozni és folyamatosan fenntartani. Az alap miikodtetése és kezelése
venne részt a munkavallalo (vallalkozo) az éves brutté jovedelmének ,,x” %-aval és a
munkaltatd (munkaado), a munkavallald (vallalkozo) éves bruttd jovedelem utani,,y”%-
kal, mint elszdmolhat6 bérkoltséggel. - Lakdshitel Garancia Alap (LGA) létrehozdsa, ami
kvazi biztositoként mikoddne;

Gyakorlatilag akar nulla szazalék 6nerd mellett is lakashoz segiti azokat az egyébként
rendszeres és olyan havi jovedelemmel rendelkezd lakasigényloket, akik hosszi tavon
vallalni tudjak az igen jelentds torlesztd részleteket is. A rendszer ,,miikodésképessége”
nagy mértékben fiigg a torlesztési fegyelemtdl, moraltol, mely egy eldzetes ,hitelados
vizsgalattal” jol kiszlirheto.

- Lakéingatlan-lizing (LL); Hasonloan a gépkocsi lizinghez, a futamid6 végén (max. cca.
25 év) az ingatlan keriil a szerz6dd tulajdonaba. Mindazoknak ajanlhat6 ez a lehetdség,
akik vagy nem rendelkeznek kellé onerdvel lakasvasarlasi célu bankhitel felvételéhez,
vagy nem kivanjak lekdtni a pénzeszkozeiket. Ez a konstrukcid csak azoknak a
lakasigényét fedi le, akik - eldrelathatolag - hosszli tdvon rendelkeznek olyan biztos és
magas jovedelemforrassal, melyb6l a nem kis terheket jelentd torlesztd részleteket is
vallalni tudjak. Ez stabil munkahelyet és vallalkozoi hatteret feltételez. (Karpdti (2005)).

- Public Private Partnership(PPP) révén a bérlakasépitési igény kielégitheto;

Ebben a vallalkozok (maganszféra) és az allam egyiitt vallalja a pénziigyi terheket és
kockazatokat. (A jelenlegi bérlakas-épitési kamattamogatds nem hatékony, ezért nem ezt a
»rendszert” kell tAmogatni, hanem a jovedelmi viszonyoktol fiiggden a lakbérek allami
hozzajarulasat kell megvalositani!) (LP (2003)).

Tovabbi lehetdségek:

- A létesitménygazdalkodo szervezetek (,Facility Managament”-ek), valamint a
tarsashazak ¢€s lakasszovetkezetek kiemelkedd szerepe a tobblakasos lakoépiiletek
¢lettartamdnak meghosszabbitasaban (a hazai lakésallomany cca. 30 %-4t érinti!);

- Az épiiletfelujitasok legalabb olyan fontosak, mint az wuj lakasok épitése; Az orszag
nemzeti vagyonanak jelentds részét kitevd lakdsvagyon felujitasra alkalmas része tovabbi
kb. 25-30 évre jelenthet 21. szdzadi lakaskoriilményeket az ott lakoknak, és egyuttal
jelentds mértékben csokkenthetdk az allami koltségvetés lakdstamogatasi terhei is. (EUI

(2004)).
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- A hasznalaton kiviili iizemviteli épiiletek stb. dtalakithatok loftlakdasokkd; amelyek a
stirlin beépitett torténelmi varosok, varosrészek talélésének, fejlodésének egyik aktualis és
potencialis lehetdsége a meglévo értékek tjrafelhasznalasaval. (EUI (2004)).

- ,,Lakasalap”-ot kell létrehozni ,, Bérlakdas Befektetési Alap” (BBA) néven; mely a
szocialis bérlakasok bazisallomanyat képezi. Lényege, hogy a sajat tulajdonu lakas
koltségeit fedezni nem tudd haztartasok lakasaikat be(le)adjak a ,,Lakdsalap”-ba, melynek
fejében megfizethetd lakbéri, pl. kisebb alapteriiletli, vagy alacsonyabb komfortfokozata
stb. bérlakast kapnak ugyancsak a ,,Lakasalap”-bol. (LP (2003)).

- Az uj lakasok jelentos részét (> 70 %) csak rozsdaovezetekben, azaz bolygatott
teriileteken, mig a tobbit - indokolt esetben - z6ld, azaz nem bolygatott teriileteken szabad
épiteni a teriileti egység és telepiilés-Okologiai  szempontok, valamint az
energiaracionalizalds messzemend €és minden részletre kiterjedd figyelembevételével.
Ebben fokozatos hangsulyt kap a passziv- és intelligens hdzak épitése, ezek aranyanak

novelése az 0sszlakas épitésen beliil. (Unios THT (2006)).
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