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Tarsashazi praktikak

Mi lesz a tarsashaz-felujitasokkal?

Cikklnk arra a kérdésre keresi a valaszt, milyen finanszirozasi lehet6ségei vannak 2019-ben
egy tarsashaz-felujitast tervez0 tarsashazi vagy lakasszovetkezeti lakokdzossegnek.

3
/\. Czabarka Mihaly

tarsashaz-felujitasi stratéga,
a Tarsashaz-felGjitasi
kézikonyv szerzdje

A SEMMI KOZEPEN

Elsd pillantasra tgy tiinik, a tarsashazi
vagy lakasszovetkezeti tombhazi lakéépii-
letek felujitasa mostohagyermekké valt. A
legfontosabbnak tiiné finanszirozasi lehe-
toségek koziil kivezetésre keriiltek a vissza
nem téritendé (VNT) allami tdmogatasok-
kal operalo palyazatok. Kozben a Felujitasi
Alapképzés befizetései gyljtésére szolgald
lekotott, vagy latra szolo betétek hozama
veszteségessé valt, és az allampapir jegy-
zésére szolgald lehetéséget is elvesztet-
ték. Végiil kiszaritottak az uj lakastakaré-
kok allami tamogatasat is. Ugy tiinik tehat,
hogy minden Osszeeskiidott a tarsashazi
felgjitasok ellen. Paradoxon modon, mégis

hatalmas érdeklddéssel vizsgaljak a feluji-
tasi dontéseket és sorra vagnak bele a lako-
kozosségek a korszeriisité felujitasokbal
Vajon milyen dontéshozéi-képviseléi gon-
dolkodas teszi lehetdvé a sikeres feltjitasi
dontéseket, majd a megvaldsitasukat?

A JEG HATAN IS

A tarsashazi vagy lakasszovetkezeti tomb-
hazi lakoépiiletek felujitdsa  kozgyti-
lési dontésen alapszik. A feljitasi don-
téseket tartalmi ¢és jogi szempontokat
teljesit6, dontést elékészitd anyagokkal
alatamasztva hozza meg a legfébb szerv.
Ugyancsak eldiras a kozos tulajdont épii-
letrészek felujitasara, potlasara az un. Fel-
ujitasi Alap képzése.

A tarsashazi lakasok oroszlanrésze onkor-
manyzatoktol keriilt magankézbe, rend-
kiviil leromlott allapotban és a felujita-
suk komoly anyagi kotelezettséget ro6 az
uj tulajdonosokra. A tomegszerii feltjita-
sok els6é aranykorat a Panelprogram hozta
el. Ez 2001-t8l 2009-ig volt palyazhato és
33-60% VNT allami tamogatast biztositott
az energetikai célu felfjitasokhoz. Osszes-
ségében épiilettipustol fiiggden 4-10 éve
egyaltalan nincsenek VNT allami tdmoga-
tasok. Ezeknek a tdmogatdsoknak fontos
szerepe volt annak bizonyitasaban, hogy a
kozos dontés nehézségein felillemelkedve,
lehet akar egész varosnegyedeket is meg-
ujitani. A dontések egyik kritikus pontja
a hianyzé onerd, melyet a VNT tamoga-
tasok latvanyosan potoltak. Lokalisan és
iddszakosan, az adott Onkormanyzatok
anyagi lehet6ségeitdl fiiggben palyazha-
toak helyi tdmogatasi formak, amelyek a
veszélytelenitéstdl kezdve az allagmegova-
sig, energiahatékonysagi, a szocialis, vagy
akar a millemléki szempontokat is figye-
lembe véve igyekeznek VNT vagy vissza-
téritendd (VT) forrast biztositani.

A rendszert hosszll ideig kiszamithatova,
tervezhetévé tette a lakastakarékok allami
tamogatasa. Ez az el6takarékossagot,
vagyis az 6nerd képzését tamogatta. Am az
Uj szerzédésekre jard 30%-os allami tdmo-

gatast 2018 oktoberében villamcsapassze-
rilen megsziintették. Ez utdbbi azért volt
jelentds érvagas a lakokozosségek szamara,
mert igy legaldbb szabad szemmel, az
éves beszamolok soran is lathato értelme,
hozama is volt (az amugy koételezd) fel-
ujitasi alap képzésének. Ma az alacsony
(jegy)banki alapkamat és az illetékek révén
a lekdotott, vagy latra szolo betétek hozama
negativ, tehat 1 év alatt az apranként dssze-
gytjtott 1 millio forintbol jo, ha 950 000
forint felvehetd, ami torvényesitve, évrol-
évre, kamatos-kamatszeriien néveli vesz-
teségeiket! Ezen felill a tarsashazak mar
allamkotvényt sem jegyezhetnek.

A fentiekkel szemben az a tapasztalatunk,
hogy a lakokdzosségek a tamogatasok nélkiil
is, hatalmas elannal szerzik be a vallalkozoi
és banki ajanlatokat, és belevagnak a feldji-
tasba. Milyen tényezok befolyasoljak ezt?

FELISMERESEK

Az Onerd tekintetében az LTP kivérezte-
tésével a kovetkezd években nagyon sok
tarsashaz keresi majd az 0j legjobb helyet
a korabbrél lejar6 megtakaritasainak.
Tomegszeriien lejaro, VNT tamogatasok
hianyaban képzett 4-10 éves lejaratl szer-
z6désekrdl és gytijtott forrasokrol beszé-
link. (Ebbdl a szempontbol nem véletlen,
hogy ezek a lejarati idépontok éppen meg-
egyeznek a VNT tamogatasok megsziin-
tével és éppen mostanra esnek a tomeg-
szerli lejaratok). Egy gondosan kimunkalt
miiszaki-pénziigyi tartalommal, hitel-
lel kiegészitett korszeriisités ma a legjobb
tovabb-befektetési forma a lakasuk fenn-
tartdsaban érdekelt, allagfenntartas, rezsi-
koltségek minimalizalasa miatt dontési
helyzetben levé tulajdonosok szamara.

Lakaspiaci értéknovekedés

az ingatlanpiac rendkiviil porgésével
Hallani évi 5 millios értéknovekedése-
ket is, felfelé licitalast, meghirdetés eldtt
elkelt lakasokat, 1 millioért korszeriisitett,
5-8 millidval dragabban eladhato lakaso-
kat. Az értékndvekedés abszolut nyertesei



1. tabldzat. Tarsashazi hitelek 6sszehasonlitasa

Megnevezés

Hitel 6sszege

Kamatmentes lakossagi energiahatékonysagi
hitel (GINOP/VEKOP)

500 000-7 000 000 Ft/ lakés
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Nem kizardlag energiahatékonysagot célzo
tarsashazi hitel (OTP Thermo/Stilus)

500 000 Ft/ épiilettdl,
(20 000 Ft/ hd / lakastorlesztésig)

Onerd

minimum 10%

minimum 10%

70%-0s kamattamogatas 5 évig,

Kamat mértéke kamatmentes majd 35%-0s tamogatas 5-10 éves futamideig.
Kozos tulajdond részek felujitéasa kizarolag kiilon tulajdon is (piaci kamattal)
Energiahatékonysagi felujitasok kizérolag egyéb is
Energetikai kovetelmények 7/2006. (V. 24.) TNM rendelet szerint nincs
Energiatanusitvany sziikséges igen nem

Biztositék

50 millio Ft hitelosszeg felett ingatlan vagy 6vadék

kozos koltség emelése

Kovetelmény jelentds feldjitasnal
(homlokzati hdszigetelés a hburok 25%-anal
nagyobb feliileten)

szigetelés vastagsaga
+ Osszesitett épiiletenergetikai mutatd
+ koltségoptimalis ,CC” szint
+ megujulok alkalmazésa

szigetelés vastagsaga

Magasabb koltségu, nem kizarolag hészigeteléssel
jard, energiahatékonysagot eredményez6
munkakhoz.

50 millios hitelosszegig, 9 lakas alatti
tarsashazaknal.

Féként ott, ahol 10% 6nerd van, de nincs
2 éves, igazolhato Felujitasi Alapképzés, vagy

A nem kizarolag energiahatékonysagot célzo
beruhazasoknal, a nagyobb lakasszamnal,
a kisebb hitelosszegnél (az épletre vetitve

Idedlis lejart, kiutalhat6 LTP megtakaritasa is van >500 000 Ft, de lakasonként <500 000 Ft),
a tarsashaznak, vagy a fenti 6sszegek mellett a kizardlag homlokzati hészigetelési munkaknal,
az LTP lejaratig valo valtozatlan torlesztését amég nem lejart LTP felhasznaldsanal.
vallalni tudjak, majd azt az LTP lejaratakor
betorlesztik a kamatmentes hitelbe.
Ahol nem tartozik hozza kiilon tulajdoni miiszaki
tartalom (pl. lakésablak csere.)
Nem ajanlott kizarolag homlokzati hdészigetelés 3500 000 Ft/ lakés hitelosszeg felett

Lakastakarék felhasznalasa

Csak az elsé6 folydsitasig kiutalt LTP megtakaritas
hasznalhato fel 6neréként. Torleszteni barmikor
korlatlan darabszamban és ingyenesen lehet.

A folyamatban (el6takarékossagi fazisban) lev
LTP oneréként is felhasznélhato.

a tarsashazi panellakasok. Sokan menekiil-
nek befektetoként a negativ banki hoza-
mok helyett tarsashazi lakasba, amit aztan
bérbe adnak. Gyakori az akar 50%-ban (!)
bérldk altal lakott és fenntartott tarsashaz
is. Tehat a mobilizalhatd értékndvekedés
mar nem teher, hanem cél lett!

Hitelfelvételi hajlandésag

A felujitasok szinte mindig hitelfelvétel-
lel jarnak. Hitelt az vesz fel, aki hosszabb
tavra tervez, van jovoképe. A sziikds tdmo-
gatasi lehetdségek ellenére nétt meg a kor-
szerusitési-felujitasi kedv és a dontési haj-
landésag a tarsashazakban. Ez koszonhetd
az altalanos épittetdi bizalomnak, a vissza
nem téritendd tdmogatasok elengedésének,
a veszteséges pénzgazdalkodasi koncep-
cionak, a redlis energetikai- és pénziigyi
vonatkozasi dontést el6készitd anyagok-

nak. A felujitasok megvalositasi idéigénye
a palyazatok elhagyasaval felére-harma-
dara esett vissza, tehat az aremelkedések is
kézben tarthatobbak.

Energetikai kévetelmények

A ma hatalyos 7/2006. (V. 24.) TNM ren-
delet szerint atlagban 16 cm vastag hom-
lokzati hészigetelés sziikséges minimali-
san. A novekvo energetikai kovetelmények
miatt 2021. januar 1-jétél szigoritas torté-
nik, mivel ugyanazon épiilethez 24 cm lesz
a ,,nulla kozeli energiafogyasztasu” épiile-
tekhez el6irt szigetelésvastagsag. A kiva-
ras tehat konnyen tovabb dragithatja a fel-
ujitasi koltségeket.

Belsé megtériilés
Sokan nem végzik el a lehetséges for-
rasok szambavételét, és a pénzforgalmi

szamitast. Pedig ez az, ami simava teszi
az utat a dontéshez. Ha csak a koltsége-
ket, a hitelfelvétel feltételeit ismerjik,
nem biztos, hogy lelkesen vagunk bele
egy felujitasba, ezért a fedezeti oldalt és
a nyereségeket is fel kell deriteni. A poli-
tikai dontéshozok is sokszor utaltak ra,
hogy a jovot tamogatasok helyett sajat
projektjeink belsé megtériilésében kell
keresniink.

A kamatmentes lakossagi energiahaté-
konysagi hitel (GINOP/VEKOP) és a nem
kizarélag energiahatékonysagot célzo tar-
sashazi hitel 6sszehasonlitasat az 1. tabla-
zat tartalmazza.

Tamogatasok

Mint lathattuk, az eldtakarékossag tamoga-
tasanak és a megvalositaskor igényelhetd,
Onerét potld palyazati tamogatasoknak
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vége. Az elérhetd aktualis tamogatasok
kizarélag hitel igénybevételéhez kothetdk:
csakis kamatmentes vagy kamattamogatott
hitel érhet6 el.

Uj lakdstakarékok

Az LTP jogintézménye nem szlint meg,
csak legfébb vonzereje, az allami tdmoga-
tas sziint meg az 0j szerzédésekre. A két
nagy lakastakarék sajat forrasu uj LTP ter-
mékeit a Feliigyelet engedélyezte. Ezeket
kozvetlenil nem kothetik tarsashazak, de
a korabbi rendszerb6l megmaradt a pro-
jekthez zarolhato, engedményezhetd tulaj-
donosi LTP-k intézménye, amivel joval
magasabb dsszegli hozamot tud a tarsashaz
elérni. Emelt k6zos koltségbdl finansziroz-
hato, okosan és felelésen kedvezd hitelmix
allithat6 ossze veliik.

Hitel vagy tamogatas?

Mivel a tarsashaz-feljjitasokhoz
csen palyazhaté allami tdmogatds, azon-
ban a felvett hitelek visszafizetésére igen,
ez megteremtheti a finanszirozas alap-
jait. Ha a nem létezé palyazati tdmoga-
tasra varunk, a halogatas biztos vesztesé-
get okoz az aremelkedések miatt.

nin-

FEJLODES A DONTES-ELOKESZITESBEN

Korabban altalanos taktikai hiba volt, hogy
a tarsashazak meg akartak sporolni a fel-
ujitasi dontésekhez sziikséges el6készitd
munkat, elemzést és anyagok elkészitését.
Ennek koévetkezményeként a kozgyiilések
tobbsége elkaszalta az eldterjesztést, a fel-
ujitas pedig elmaradt. Ha nincsen kimun-
kalt forgatokonyv, akkor a kozgytlések
altal mar jovahagyott dontések fele soha
nem valosul meg. A dontéseknél kulcsfon-
tossagu a beavatkozasok sorrendje. Korlat-
lan anyagi lehetéségek hianyaban a don-
téshez sorrendet kell felallitani az un.
koltségoptimum alapjan. Sorrend képez-
hetd az egyes beavatkozasok megtériilé-
sének gyorsasaga szerint, és valaszthatjuk
azt a korszerisitési modot is, ahol a meg-
takaritdsok és a korabbi befizetések havi
pénzarama egyensulyban van, tehat ,,onfi-
nansziroz¢”. Vagyis ott koltsiink elészor,
ahol a leggyorsabban megtériil. Egy elha-
nyagolt épiiletben is van szakmai-energe-
tikai sorrendje a lehetséges felujitasoknak.
Amennyiben az épiilet allaga olyan, hogy
nincsen siirgdsebb beavatkozasra sziikség,
érdemes a lehetéségeket a belsé megtérii-

1¢és alapjan sorba allitani, és a korlatos for-
rasok erejéig megkezdeni a legelsd elvég-
zend6 projektet. Mindig van indokolhatd
és vallalhaté miiszaki-pénziigyi modell.

0SSZEGEZVE

A tarsashazi lakoépiiletek korszertsitése
esetén a dontés elsd szintjét a kovetkezo
kérdések jelentik:

* mit Ujitsunk fel,

+ hogyan mérlegeljiink és hogyan valasz-
szunk feleldsségteljesen miiszaki tartal-
mat, illetve

+ finanszirozasi format.

Egy ilyen komplex dontés a tarsashazi
kozos képviseld és a szovetkezeti vezetok
fejében gyakran leegyszeriisddik arra, hogy
a kiszaritott allami tdmogatasok, és LTP
nélkiil elérhetd hitelek feltételei mennyire
szorosak. A dontés a tulajdonosok fejében
is leegyszeriisodik: mennyit kell havonta
fizetni, mennyi lesz a megtakaritds, ¢és
emiatt szamara mennyibe keriil a hitel fel-
vétel/kozos koltség emelése? A tapaszta-
latok szerint a felujitdsokra megfelel6 ala-
pot nyujt, hogy a képviseldk is felismerték
a feladat komplexitasat, és egyre nagyobb
szamban fordulnak megfelelé szakmai fel-
késziiltségli szakértéhoz, aki a fenti 3 kér-
désben szakmailag megalapozott valaszo-
kat tud adni. Biztatd, hogy a felujitdsokhoz
sziikséges forras az esetek egyre nagyobb
szazalékaban a korabbi el6takarékossagra
alapozva, az optimalisan megtervezett
energetikai miiszaki tartalom és a felelGs
hitelfelvétel harmasabol, gazdasagossagi
szempontok alapjan keriil el6teremtésre.
www.projectdoctor.hu

TARSASHAZ-FELUJITAS
INFARKTUS NELKUL?

www.tarsashazfelujitasikezikonyv.hu




