Az Osszefogas a Civisvarosért Egyesiilet véleménye az ;]
debreceni lakaskoncepciorol

Fébb pozitivumok és elérelépések

- A piaci licit kivezetése: Hatalmas el6relépés, hogy megszilinik az 6nkormanyzati
lakasok bérleti joganak liciten alapuld versenyeztetése. Ez korabban felverte a bérleti
dijakat, igy pont a raszorulokat zarva ki a rendszerbdl.

- Szocialis fokusz megerdsitése: A rendelet hatalybalépésével 200 bérlakas valik
elérhetévé tisztan szocialis alapon, raszorultsagi szempontrendszer szerint
rangsorolva.

- Kategoriak tiszta szétvalasztasa: A lakastorvényhez igazodva harom vilagos
kategoriat (szocialis, kdltségelvi és piaci alapu) vezetnek be, ami atlathatébba teszi
a rendszert.

- Kotelezo felujitasi alap: A bérbeadd Civis Haz Zrt. a beszedett lakbérek legalabb
20%-at koteles lesz kozvetlenul az ingatlanok felujitasara visszaforgatni, ami
biztosithatja az allomany allagmegdvasat.

- Bérloi biztonsag: A meglévd, szabalykovetd bérlék védelme — a lejard szerz6dések
kérelemre torténd 5 éves meghosszabbithatésaga — stabilitast ad a csaladoknak.

Strukturalis kihivasok és kritikai pontok

- A volumen korlatai: Bar a 200 szocialis lakas szép eredmény, a debreceni lakaspiac
méretéhez, a bekdlt6zé munkaer6hdz és a lakhatasi valsaggal kiizdé helyi fiatalok
szamahoz képest ez a mennyiség csak tlizoltasra elegendé. A tdbbéves,
évtizedes lemaradasra nem jelent gydgyirt egy ilyen volumen, nagyobb léptékben
kellene gondolkodni.

- Adminisztrativ teher: A raszorultsag igazolasa és a szocialis lakbértamogatas
igénylése (jovedelemigazolasok, vagyonnyilatkozatok folyamatos lekérése és
ellendrzése) komoly burokratikus terhet ré6 mind a palyazokra, mind a Varoshaza
Szocialis Osztalyara.

- Fecskelakasok kérdése: A koncepcio emliti a fiatalok tamogatasat, de az
onkormanyzati bérlakasszektor 6nmagaban nem képes kezelni a palyakezdbk és
fiatal hazasok tomeges lakhatasi problémait, ha a piaci albérletarak tovabbra is
kontrollalatlanul emelkednek a varosban.

- 2018 — 2025 kozott 878 millio Ft bérbeaddi kiadas keletkezett felujitas és karbantartas
cimen. A mostani 200 lakas kb. netté 1 milliard Ft raforditast igényel. A rendszerbe
bekerul6k valoszinlsithet6en hosszu tavon bent maradnak. Tehat ujabb lakasokra
esz szukség az igények kielégitésére. Ezért évente minimum 3-4 milliard Ft
bevonasara lesz szlikség. Az els6 évek kezdé lépéseikként az ilyenfajta elmaradt
fejlesztéseket, beruhazasokat potlandd, sokkal nagyobb t6kével kellene megjelennie
a varosnak.

- A szocialisan bérbeadhaté lakasok aranyat minimum 80 %-ra kell emelni a jelenlegi
igények ismeretében.

- A debreceni lakaspiac jelenlegi tulheviltsége mellett a fiatalok és palyakezd6k



helyzete a legkritikusabb. Bar a 2026—-2030-as koncepcid tesz Iépéseket a
bérlakasrendszer igazsagosabba tételére, a fiatalok megtartasahoz a tamogatasi
formak érdemi bévitésére és innovativ tovabbfejlesztésére van szikseég.

A szakmai és nemzetkozi j6 gyakorlatok alapjan az alabbi iranyokba lehetne
kibdviteni a koncepciot:

1. Célzott ,Fecskelakas” program modernizalasa

- ldékorlatos bérlet: Kimondottan a 35 év alatti, diplomas vagy szakmat szerzett
palyakezddknek fenntartott lakasok, maximum 4-8 éves nem hosszabbithaté
id6tartamra.

- Kotelezo elbtakarékossag: A piaci ar alatti bérleti dijért cserébe a bérl6
szerz8deésben vallalja, hogy a megsporolt 0sszeget egy lakascelu elétakarékossagi
szamlan gyUjti. Ez garantalja, hogy a program végén képes lesz belépni a
maganpiacra.

2. Onkormanyzati garanciavallalas maganbérleményekre

- A bizalmi rés athidalasa: Sok maganbérbead? tart a fiatal, alapvetéen
tékeszegénynek gondolt bérl6ktél. Az dnkormanyzat (vagy egy erre kijeldlt varosi
cég) kezesként Iéphetne be a szerz6désekbe.

- Kar- és dijgarancia: Ha a palyakezdd ideiglenesen fizetésképtelenné valik, a varosi
alap helytall a tulajdonos felé, majd a bérlével részletfizetésben allapodik meg. Ezzel
tobb ezer maganlakas nyilhatna meg a fiatalok el6tt.

3. Munkaltatéi és onkormanyzati partnerségi modellek

- Iparvallalatok bevonasa: Debrecenbe odriasi multinacionalis cégek telepultek. A
varos partnerséget kothetne velik munkavallaloi bérlakastombok k6zos épitésére
vagy finanszirozasara.

- Onkormanyzati telekeladaskor az eladas részeként lehetne kikdtni, hogy az egykori
onkormanyzati telken megvaldsulé beruhazasbdl az uj épitési lakasok 5%-a az
onkormanyzati lakasallomanyt bévitse. igy az dnkormanyzat tékebefektetés nélkiil
tudna béviteni a piaci alapu lakasallomanyat, amelynek bevételei jelentds segitséget
teremtenének a leromlott lakasallomany felujitasara, karbantartasara.

4. Elsé lakasszerzési tamogatas (Helyi tamogatasi alap)

- Onerd-kiegészités: A debreceni ingatlanarak mellett az elvart 10-20%-o0s éneré
el6teremtése szinte lehetetlen a szUul6i hattér nélkuli fiataloknak. A varos nyujthatna
kamatmentes, visszaforditandd kdlcsont az 6ner6 kiegészitésére.

- Debreceni roghoz kotés: A tamogatas feltételeként elbirhatd, hogy a fiatal a
vasarlast kovetden legalabb 5-8 évig debreceni adérezidens marad (helyben
dolgozik).

5. ,Lakhatasi utalvany” (Szelektiv lakbértamogatas)



- Rugalmas tamogatas: Nemcsak onkormanyzati lakas bérlése esetén, hanem a
maganpiacon is felhasznalhatd, jovedelemhez és életkorhoz kotott normativ
tamogatas.

- Hianyszakmak preferalasa: Kiléndsen a varos szamara kritikus szektorok (pl. fiatal
tanarok, apoldk, kdzmuivel6deési dolgozdok) kaphatnanak magasabb dsszegi
lakhatasi tAmogatast, hogy a palyan és a varosban maradjanak.

A vallalati-onkormanyzati bérlakas-partnerség pénzugyi hattere Debrecenben egy
olyan tobbcsatornas finanszirozasi modellen alapulhat, amely megosztja a
kockazatokat és a koltségeket a kdzszféra (varos) és a maganszféra (bekoltéz6
nagyvallalatok, KKV-k) kozott.

A modell Iényege, hogy a varos biztositja az infrastrukturalis és szabalyozasi
hatteret, mig a vallalatok a t6két vagy a hosszu tavu bevételi garanciat
nyujtjak.

A pénzugyi struktura az alabbi f6 pillérekre épulhet:

1. Telek- és infrastruktura-biztositas (Onkormanyzati énrész)

- A varos nem készpénzzel, hanem vagyonnal szall be: Az dnkormanyzat
apportként vagy hosszu tavu (pl. 50-99 éves) foldhasznalati jogként biztositja a
tulajdonaban Iévo épitési telkeket.

- Kézmiivesités: A varos vallalja a telkek alapvetd kdzmUvesitését és a kozlekedési

kapcsolatok kiépitését (akar ipari parki fejlesztési forrasokbdl atcsoportositva). -

Pénzugyi hatas: Ez a beruhazasi 6sszkoltség 15-25%-at is fedezheti, igy a

beruhdzé magancégnek lényegesen kevesebb tékét kell bevonnia.

2. Projektfinanszirozasi modellek (PPP és Ingatlanalapok)

- K6zo6s projektcég (SPV): Az 6nkormanyzat és a vallalatok egy k6z6s gazdasagi
tarsasagot hoznak létre a bérlakastombdk megépitésére és lzemeltetésére. - Zartkorti
ingatlanalapok: Debrecen varosa — a gazdasagfejlesztési bevételeibdl (pl. helyi
iparizési adé névekménye) — lIétrehozhat egy helyi lakasfejlesztési alapot. Ehhez a
BMW, a CATL és mas beszallitok t6késtarsként csatlakozhatnak, jegyzett t6ke vagy
kotvényvasarlas utjan.

3. Vallalati bérleti-dij garancia (A legfontosabb pénzigyi
horgony)

A bankok és fejleszték szamara a legnagyobb kockazat a lakasok uresen allasa. Ezt
a vallalatok pénzugyi garanciavallalasa oldja meg:

- Kapacitaslekotés: A partnerségben részt vevd vallalatok szerz6désben kotelezik
magukat arra, hogy a felépUlt lakasok egy meghatarozott hanyadat (pl. 40-50%)
akkor is kibérlik (kifizetik), ha az éppen uresen all.

-Hosszu tavu cash-flow: Ez a vallalati garancia kiszamithato, fix bevételi forrast
biztosit, ami lehetévé teszi a projektcég szamara, hogy rendkivul kedvez6



kamatozasu, hosszu lejaratu piaci vagy fejlesztési hiteleket kapjon a bankoktdl.

4. Vegyes hasznositasu keresztfinanszirozas

A tisztan szocialis vagy tamogatott bérlakas lassan termeli ki a profitot. A pénzlgyi
fenntarthatésag érdekében az éplleteket vegyes funkcioval kell tervezni:
- Piaci alapu egységek: Az épuletek fels6bb szintjein piaci aras lakasok, a
foldszinteken pedig kereskedelmi egységek (Uzletek, kavézok, irodak) kapnak helyet. -
Keresztfinanszirozas: A piaci alapu bérbeadasbdl szarmazé magasabb profit
kozvetlenul szubvencionalja (lefelé nyomja) a fiatal palyakezd6knek szant,
tamogatott bérlakasok dijait.

Osszegzés

A Debrecen Varos Lakaskoncepcidja 2026—2030 és a kapcsolddo bérlakasrendelet
tervezet szakmailag indokolt, szocialis fokuszu iranyvaltas, amely a lakbérlicit
kivezetésével és pontrendszer bevezetésével igazsagosabb elosztast céloz. Bar a
koncepcidé a 200 szocialis lakassal érdemi segitséget nyujt, a volumen a helyi
iparfejlesztés okozta lakhatasi valsagban elsésorban tiizoltasra elegendd, igy a siker
a 2026. oktoberi hatalybalépés utani hatékony, gyors palyaztatason, valamint a
kovetkez6 évek volumennovel6 beruhazasain mulnak.



