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Albérletek és albérlettdmogatasi rendszer

A magyarorszagi lakashelyzet nem rosszabb a térség atlaganal. A bér-
leti viszonyok viszont igen. E tanulmany a helyzet bemutatasan tul javasla-
tokat kivan adni, miképpen lehetne a jelenlegi allapotokon javitani. El6ljaro-
ban: a témakor megismerése utan szdmunkra egyértelmi lett, hogy az allami
beavatkozas megkertilhetetlen, a csak piaci (lathatatlan kéz) lassti €s nem ha-
tékony. Marpedig a kérdést nem évtizedek mulva, hanem most kell megol-
dani, hiszen aki lakni akar, nem husz-harminc év mulva akarja.

A szOveg magyar szohaszndlatnak megfelelden egységesen albérletnek
nevezi azt a rendszert, ahol a lakok a lakas hasznalatért bért fizet(nek). Klasz-
szikusan az albérletet a f0bérl6tdl veszik bérbe, errdl szolt a Kadar-vilag. A
bérlet a tulajdonossal — az allam képviseldjével - kottetik, a lakd vagy a bérld
fizeti rendszeresen, altalaban havonta. A tarsbérlet jellemzden a tobb szobas
lakasnal fordul eld, itt a felelosség csak a kdzos helyiségekre egyetemleges,
a tobbinél egyéni. Ma mar szinte csak az albérleti formaban 1étezik, de ott se
ilyen elnevezéssel.

Hogy a magyar lakaspiacrol és albérleti helyzetrdl atfogo képet adjunk,
sziikség lenne konkrét adatokra is. Ez azonban csak részleges és csupan meg-
kozelitd. Nemcsak a KSH adatai pontatlanok, a napi piaci figyeloké is, akar
a lakasarakat, de kiilonosen, ha az albérleti dijakat nézziik a kiilonbségek még
nagyobbak.

A f6varosi és megyei kormanyhivatalok foldhivatali adatain keresztiil
a lakasarak kovethetok az adasvétel kapcsan, de mar az albérleteknél lénye-
gesen rosszabb a helyzet, hiszen jelentds résziik (becslések szerint mintegy
harmada-fele) hivatalosan nem is regisztralt, ,,zsebbe megy”. A fehérités
szintén allami feladat, a kedvezmények egy része ezt automatikusan hozza,
de ez jelenlegi formajaban még kevés. A biintetés se szerencsés eszkdz, hi-
szen csak egy-egy esetben jelent megoldast, az is csak atmeneti, s legfeljebb
csak a hatosag iranti gytiiloletet teremti meg. A magyar ad6zasi moral messze
nem azonos a skandinavval, igaz: az allampolgérok se ugyanazt kapjak. Van
tehat teend6, boven.

Az internet adatai iranyarak. A lakasbérlés rendszerint alkuval indul,
ez bevett gyakorlat Magyarorszdgon, sokan ezt mar eleve bele is kalkulaljak.
A neten nincs visszajelzés arrol, mi lett a végleges ar, de nyilvanvaléan nem
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tobb az iranynal. Jellemzd a 10-20 %-os mérséklés, de olyanrdl is szol a
fama, hogy egy-egy kurrensebb lakas esetében a jeloltek egymasnak folé ki-
naltak, de utobbi nem jellemz6. Sokan az anonim kérddiven se merik megje-
161Ini a tényleges dijat.



1. Népesség - demografia

A népesség ¢s a demografia kérdése a nyitd gondolat, mivel 0sszessé-
gében utal arra, hogy hany ember szamara értelmezhetd a lakhatas kérdése.
Az 1980-as évek eleje 6ta Magyarorszag népessége egyre kisebb. 1990 ¢s
2011 kozott 400.000 fovel csokkent a népesség, a 2011-es népszamlalas és
2014 kozott pedig tjabb 100.000 6 a veszteség. A népesség 2015-0s eldre-
szamitasa szerint tovabbi létszamcsokkenés és fokozodo oregedés varhato.
A KSH Népességtudomanyi Kutatointézetének elérebecslése alapjan 2060-
ra a népesség szama kozel 2 millio fével fog csdkkenni; a legalabb 65 évesek
aranya megkozeliti majd az egyharmadot, és szamuk két és félszerese lesz a
0-14 évesek létszamanak.

A szamitasok elvégzéséhez sziikség van a sziiletések, haldlozasok és
vandorlasok
jovobeli alakulasara vonatozo feltételezésekre: ezek alkotjak a kezdeti hipo-
tézisek rendszerét. A hipotézisek kombinalasaval szamos hipotézisrendszer
alakithato ki, de altaldban harom valtozatot szamolnak ki: a magas, a kozepes
(vagy alap) és az alacsony valtozatot. Az eléreszamitas 2015-ben késziilt 0]
valtozatanak hipotézis-rendszere a kovetkezd:

Az orszagos népesség-eloreszamitas hipotézisei, 2015

Alap Alacsony ELED
hipotézis hipotézis hipotézis
2013 2030 2060 2030 2060 2030 2060
Teljes termékenységi 1,34 1,6 1,6 1,45 1,45 1,74 175
aranyszam
Sziiletéskor varhato6 72 767 848 75,6 82,5 775 871
élettartam, férfiak
Sziiletéskor varhato 787 824 887 81,1 85 837 924

élettartam, nok
A nemzetkozi vandorla- | -7340  -5960 7500 -17500 = -7500  -4360 @ 17500
sok egyenlege

Foldhazi Erzsébet (2015): A népesség szerkezete és jovoje. in Monostori Judit - Ori Péter -
Spéder Zsolt (2015) (szerk.): Demografiai portré 2015. KSH NKI, Budapest: 213-226.



A 2015-6s népesség-eloreszamitas szerint 2060-ban varhatéan 7 millid
900 ezer 16 kortl alakul az orszag népessége. A legmagasabb varhatd népes-
ségszam 8 millio 690 ezer {6, a legalacsonyabb pedig 6 millié 700 ezer f6: a
két sz¢&ls6 valtozat kozott az eltérés csaknem 2 millio f6. A népesség csokke-
nése tehat tovabb folytatodott 2014-ig, €s az eldreszdmitas mindhdrom val-
tozata szerint a jovOben is folytatodni fog: még a termékenység jelentds no-
vekedését és a szd-  Miliofs
mottevé bevandor-  °°
last feltételezé6 ma- 10-0—\
gas valtozat esetén  95]
sem ériela 9 millio  gp|
fot 2060-ban. Az
eldreszamitas sze-
rint még kozepesen
javulé termékeny-
ség és halandosag "%
esetén is bekovet- 65

85
8.0

75

kezhet kozel 2 mil- § g % “g g g g g 3 é % g 2 g %
116 f6s visszaesés.
Alap + Alacsony == Magas

Természetesen onmagadban a lakossadg szdma nem elegendd, mivel a
foldrajzi eloszlés is fontos. A kovetkezd lista Magyarorszag legnagyobb la-
konépességli telepiiléseit sorolja fel a KSH 2018. évi adatai szerint.



Telepiilés

Budapest

Debrecen
Szeged
Miskolc

Pécs
Gyor

Nyiregyhaza

Kecskemét
Székesfehérvar
Szombathely
Szolnok

Erd
Tatabanya
Sopron
Kaposvar
Veszprém
Békéscsaba
Zalaegerszeg
Eger
Nagykanizsa

Dunaujvaros

Hodmezdvasar-
hely

févaros

megyeszékhely
megyeszékhely
megyeszékhely

megyeszékhely
megyeszékhely

megyeszékhely

megyeszéekhely
megyeszékhely
megyeszekhely
megyeszékhely

megyei jogu va-
ros
megyeszékhely

megyei jogu va-
ros
megyeszékhely
megyeszékhely
megyeszékhely
megyeszékhely
megyeszékhely
megyei jogu va-
ros
megyei jogu va-
ros
megyei jogu va-
ros

Budapest

Hajdu-Bihar
Csongrad
Borsod-Abaljj-
Zemplén

Baranya
Gyér-Moson-Sop-
ron
Szabolcs-Szatmar-
Bereg
Bacs-Kiskun
Fejér

Vas
Jasz-Nagykun-
Szolnok

Pest

Komarom-Eszter-
gom
Gyér-Moson-Sop-
ron

Somogy
Veszprém

Békés

Zala

Heves

Zala

Fejér

Csongrad

174973

4
202 214
161 122
155 650

144 188
130 094

117121
110 638
97 382
77 984
71521
66 892
65 633
62 454
61920
59 754
59 357
57 780
93 436
46 866
44 358

43700

KSH (2018): Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2018. januar 1.
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A demografiai valtozasok ¢és eldrejelzések ellenére érdemes megfi-
gyelni, hogy a varosodas hatasara a nagyvarasok lakossaga — a kismértéki
csdkkenés ellenére is — azért alapvetSen stagnal, minimalis a csdkkenés.! Te-
hat a vidék néptelenedik el, az emberek egyre inkabb a varasokba koltoznek.
Ennek kovetkeztében a lakdsigény, kereslet tovabbra is a jelenlegi szinten
marad, illetve egyes gazdasagi kozpontok esetében novekedéssel kell sza-
molni. Egyes telepiilések esetében a hirtelen bekovetkezett gazdasagi fejlo-
désnek, igy az i) munkahelyeknek kdszonhet6 az emelkedés. Kiilondsen igaz
ez Gyor vagy Kecskemét esetében, ahol az autdipar kedvezd hatassal van
ezekre a folyamtokra. Ugyanakkor azt is meg kell emliteni, hogy ez egyfajta
agazati kiszolgaltatottsagot is jelent, mivel ha ezek a gyartok, munkaltatok
mas telepiilésre, orszagba telepiilnek at, a specializalt szaktudasti munkaval-
lalokat nehezen szivja fel a munkaerdpiac.

Nagyvarosok népesség alakulasa

220000

200000

180000

160000

140000

120000

100000

80000

60000

40000

20000

] T T T T T T T T T T T T T
1870 1880 1880 1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1980 2000

‘—Debrecen e fishin|C =—Szeged Pecs Gydr Myiregyhaza =———HKecskemét —Székesfehérvér|

Rovacs Barna (2009): A legnagyobb magyar varosok népességnovekedése, Budapest nélkiil,
1870-2009. A KSH adtai alapjan

! A vérosiasodasi folyamat kiilénbozik a varosodasi folyamattol. A varosodasi folyamat a
varosok szamanak gyarapodasat, valamint 1élekszamuk novekedését jeloli. A varosiasodas
(urbanizacio) azt jelenti, hogy a telepiilések varosias jellege er6sodik, példaul né az emele-
tes hazak szama, javul a kereskedelmi ellatas, a szolgaltatasok szdma és szinvonala, az
utak, infrastrukturak allapota.



Az abra jol szemlélteti, hogy Magyarorszagon a 19. szdzad masodik
felétol folyamatos varsodas tortént. A legmeredekebb hullamzas az 1950-es
¢és 1980-as évek kozott figyelhetd meg, amikor tobb varos lakossaga is meg-
kétszerezddott. Magyarorszagon a varosodas folyamata felgyorsult a rend-
szervaltas utan, de ez nem jart egyiitt a varosiasodas felgyorsulasaval; azaz
az urbanizaltsdg mindsége nem feltétleniil kdvette a varosok szdmanak és
létszamanak novekedését. Az ezredfordulot kovetden tobb telepiilés kapott
varosi rangot, igy a magyarorszagi varosok szama 2011-re 333-ra, 2014-re
346-ra nott.
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2. Lakasallomany és albérletek

Az oroklott lakasallomany Magyarorszagon a kézelmult koranak vi-
szonyait tiikkrozi. A II. vilaghaboriban egy két- nagyobb varos bombazasat
(példaul Budapest ostroma) leszamitva olyan mértékii épiiletrombolas (pél-
daul szOnyegbombazas) nem volt, mint Ausztriaban, Csehszlovakiaban, Len-
gyelorszagban vagy épp Németorszagban. A haboru utan sokaig viszont
semmi fejlesztés nem tortént, a meglevo lakasokat daraboljak (levalasztasok,
tarsbérlet stb.). A latvanyosan romlo6 helyzet miatt a hatvanas évektdl bein-
dult a nagy lakasépités, eljott a panel korszaka, ami mennyiségben és kiilo-
ndsen: gyorsan egy igen latvanyos novekedést eredményezett, elsésorban a
nagyvarosokban. Tomegek jutottak viszonylag jo komfortfokozath lakhatési
lehetSséghez. fgy lehetett a nagy igényeket viszonylag gyorsan kielégiteni —
legalabbis részben.

Az olcso lakbér fogalma a rendszermddosulassal eluszott. A kordbbi
,kedvezd” helyzet ugy tudott 1étrejonni, hogy a fenntartd, akkori nevén HKI
(Héazkezelési Igazgatosag) nem koltott a felujitdsra. A privatizacié utan lett
is ebbdl probléma, nem is kevés. Néhanyuk mutatdba a 21. szdzadra is meg-
maradt, Budapesten példaul a kiils6-Ferencvaros vagy a Hos utcai telep. Vi-
déken is akad még ilyen mutatdban, példaul Sopronban a régi kaszarnya (Ro-
zalia utca), ahol még a legiddsebbek sem emlékeznek még az allagmegovas
gondolatara sem. Ilyenekben még ma is lehet lakni, persze az ar is ennek
megfeleld. Lebontasuknak két gatja: az eltiintetés is pénzbe kertil, és: hova
menjenek lakni, akik eddig ott voltak?

2.1. Lakasallomany

Mi az 6roklott helyzet? Ma mar Magyarorszagon 4.4 millio lakés van,
ebbdl kereken 1 milli6 talalhatd 25-nél tobb lakast tartalmazo épiiletben, a 4
vagy annal tobb lakast tartalmazé ingatlanok teszik ki a lak4sallomany 39 %-
at, Budapesten a 3-nal tobb lak4sos hazakban taldlhaté a lakasok 82 %-a,
megyeszékhelyeken 64 % ez az arany.

Az liresen all6 lakéasok szama egyre nd, 2001-ben még 9.2 %, 2011-
ben 10.9 % volt®. A regionélis megoszls nagy szorast mutat: Budapesten 6

2 KSH (2016): Miben éliink? A 2015. évi lakasfelmérés f6bb eredményei és A magyar la-
kashelyzet https://kiszamolo.hu/a-magyar-lakashelyzet/
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%, Eszak-Magyarorszagon 18 % a nem kiadott ingatlanok aranya. Ez a be-
szédes szam azt is mutatja, hogy nem mindeniitt lehet a lakast kiadni, egy-
szerlien nincs az albérletre igény. Az liresen allo lakasok zomét még eladni
sem lehet, még nyomott aron sem, plane albérletbe adni. Jo allagi Kadar-
kocka hazak (azaz a 70-es években épiiltek, négyzet alakuak, zommel két-
harom szobasak, 90-100 m2 koriil) vannak nagyon szerény Osszegért, holott
megépitésiik ugyanannyiba kertilt, mint hasonl6 tarsaiké frekventalt helyen.

2.2.Albérletek

Az albérleti piac foldrajzi megoszlasa nagyon heterogén. Szinte csak
a nagyvarosokban ¢s a fovarosban van. Hiszen miért is bérelne valaki tart6-
san egy nogradi vagy szabolcsi kisfaluban, ahol 1-2 milli6ért mar komplett,
jo allapotu hazat vehet, akar részletre is? Az albérleti piac éllovasai a nagy-
varosok, kiilondsen az egyetemi varosok és azok, ahol a mennyiségi, de el-
sOsorban a mindségi, kvalifikalt munkaerd kereslet meghaladja a helyi kina-
latot. Ez a vildgon mindeniitt igy van. Minél kisebb egy telepiilés, annal ki-
sebb az igény is.

A lakasok lakoi a lakas hasznalati jogcime szerint

0% 20% 40% 60% 80% 100%
® Tulajdonosi = Bérleti = Mas jogcimd

KSH (2012): 4.3 A lakasok lakoi a lakés hasznalati jogcime szerint

A lakott lakasok aranya 87 %, azaz a lakoingatlanok 13 %-a lakatlan.
Masképpen: 3 millio 854 ezer lakas lakott, a lakok legalabb 8-9 %-a él albér-
letben, azaz mintegy 300.000 albérlet van Magyarorszagon, az atlagos
haztartas mérettel szamolva (2,36) ez mintegy 700.000 f6t jelent. (A 2011-
es népszamlés szerint: 668.000 {6 albérlet és 108.000 f6 egyéb jogcimen:
haszonélvezet, szivességi lakashasznalat stb.) A pontos képhez hozzatarto-
zik, hogy a bérlemények 10 %-at kiilfoldiek veszik igénybe, Budapesten ez
az arany 20 %. A bérlakasok kozott sok a panel, megyeszékhelyeken egyér-
telmlien meghatarozoé (59%), de Budapesten is jelentds az aranya (20%).
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Az arak is ennek megfelelden alakulnak. Minél nagyobb a varos ¢és
min¢l tobb egyetemistaja van, annal dragabb az albérlet. Ebbol adodik, hogy
Budapest a legdragabb, hovatovabb mar nyugat-europai arak vannak a pia-
con, azzal a lényeges megszoritassal, hogy a lakéaskeresok pénztarcaja nem
nyugat-europai. A mar korabban emlitetteken tul ezért is kell az allam be-
avatkozasa. Az allami-Onkormanyzati lakésok bére €s a piaciak kozott esete-
iben nagy a rés, teljesen indokolt a kettdnek azonos szintre hozasa, vagy leg-
alabbis a kozelités, avval, hogy a raszorultsag tdamogatasa az eldbbinél nyil-
van lényegesen nagyobb. E16bbibdl minél tobb ilyen lakas épiil, annal kony-
nyebb az allamnak a lakbérpiaci drakat kordaban tartania. Csak el kell jutni
eddig.

Mi a keresett albérlet jellegzetessége, altalanossdgban mit keresnek?
Id6ben altalaban egy-két évesek a szerzodések, illetve egyetemek kozelében,
didkoknal a 9-10 honap a gyakori. Utobbiakban inkabb sziinet van nyéarra,
sokat szamit a két-harom honapos tobblet bérleti dij kifizetése. Ritka a tobb
éves megallapodas, ezeknél mar nagyobb engedmény is van, az ar fix, azaz
az inflacids hatds nem érvényesiil. Kiilon kategoriat jelentenek a luxuslaka-
sok, ezeket altataban kiilfoldiek veszik bérbe, ezeknél az ar egyedi, de a nyuj-
tott szinvonal is. Kevés van beldliik, az albérleti piac még fél szazalekat sem
teszik ki. A kiilpiaci nyitottsaggal erre is egyre tobb az igény. Nem értékeli a
piac a kiado lakas kiilonlegességeit. Példaként emlitiink olyan budapesti ki-
ad6 ingatlant, ahol a haz épittetdje egy szabadsagharcos miniszter volt, igy
eredetileg plispoki palotanak épiilt, ennek megfeleld igényességgel. Terve-
zdje kor legjobb épitészeinek egyike, a bécsi szecesszid legnagyobb mester-
ének, Otto Wagnernek a helyettese, a budai Vigadé megalmodoja stb. — az
ar ettdl kicsivel sem lett tobb, ahogy mondani szokték: erre mar nincs igény.

A bérlakasok miiszaki allaga Iényegében tiikrozi a teljes lakasalloma-
nyét. Utdbbirdl tudjuk, hogy jo negyediik (a szakma szerint 25-30 %) azon-
nali felyjitasra szorul, az elmaradas oka ,,mindossze” a pénzkérdés. Itt is le-
hetdség nyilna allami beavatkozasra: példaul a kedvezményes diji albérletet
vallalok kedvezményeket kapnanak. A felujitas és korszertsités koltsége 1é-
nyegesen alatta van egy 0j épitésli lakas aranak, nem is emlitve az iddbeli
nyereséget. Szamos lakds — dontd tobbség - nincs olyan rossz éallapotban,
hogy le kellene rombolni. Az pedig szinte minden lakésra rafér, hogy meg-
feleld hévédelemmel (szigetelés) ellassak, eseteiben kedvezo energiafelhasz-
nalassal (napelem, szélkerék), okos megoldasokkal. Nyugaton ez méara mar
teljesen elterjedt felujitasi forma, ami egyébként egyik megoldas lehetne akar
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a fiatalok fészekrakasanak inditdsdhoz is. A finanszirozasnal az is szempont,
hogy a rezsiar csokkenésével ez egy 1d0 utan megtériil. Az albérleti konst-
rukcidval vald 0sszekotés pedig szinte gyerekjaték.

Komfortfokozatuk atlag alatti, ez azt jelenti, hogy példaul a fovarosi
bérlakasok minddssze kétharmada Osszkomfortos, mig a teljes lakasallo-
many haromnegyede ilyen. A falvakban minden 6t6dik bérlakas félkomfor-
tos vagy komfort nélkiili. Utobbinal a bérlakéasok 12 %-aban nincs is fiirdd-
szoba. Igaz, a lakbér is ennek megfeleld. Mar csak a kérdés marad: van- e
ennél lejjebb?

Az MNB felmérése szerint® a magyar haztartasok 84 %-anak volt in-
gatlantulajdona 2017-ben, messze tobb, mint az eurdpai atlag, a magantulaj-
don ilyen magas ardnya a torténelmi hattér miatt a volt hodoltsagi teriiletre
mindeniitt jellemz0. Azaz, szam szerint, mennyiségében van elég sok lakas.
Ha figyelembe vessziik a varhaté demografiai valtozasokat, akkor egyre ked-
vezdbb lakaskép bontakozik ki, még akkor is, ha a jelenlegi lakéasépitési Orii-
let fékezodik. Kell hat épiteni?

Az albérleti-bérleti viszonyok jelenlegi helyzetének alapvetd oka nem
a lakéshiany, hanem a tarsadalom szegénysége. A piacon béven van albérleti
lakas is, a dolgozat irdsakor (2019 julius) példaul csak a www.startlak.hu
1923 db budapesti kiado lakast prezental. Kereslet is lenne, a fizetOképesség-
gel van baj. Draga a magyar albérlet, kiilondsen, hogy nem a felsd tizezer
veszi igénybe. Tulzas nélkiil allithatd, hogy Magyarorszagon az albérletben
lakok 99 %-a valamilyen kényszer folytan valasztotta ezt a megoldast, azaz
Iényegében valamennyien raszorulok. Igy is kellene kezelni.

Mind tobben és tobben keresnek-kindlnak interneten lakast. Az utolso
20 év drasztikusan atrendezte az aprohirdetések vilagat. A didkok szamara
kotelezd a pe ismerete, hiszen valamennyi jelentkezés, palyazas, ismeretel-
olvasas a neten van. Sok cég szakosodott a hirdetésre, persze megkérik az
arat, jellemzden az els6é havi lakbérrel egyenértékii. Cserébe viszont a kere-
sOnek csak egy, mar szelektalt valasztékot kell megnéznie. Ami Iényeges: a
modern megoldassal nem lett olcsobb a lakbérpiac.

33 https://piacesprofit.hu/gazdasag/no-a-szakadek-a-lakastulajdonosok-es-a-berlok-kozott/
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3. Keresetek

Ennek kapcsan ismertek a lakaskiadas/jovedelem (L/J) arany hiivelyk-
ujjszabalyt koveto hatarértékei, 35, illetve 40%. Szamos lakasfenntartasi
program hasznalja ezt az egyszerti indikatort a részvétel jogosultsaganak el-
dontésére (kiegészitve mas elemekkel). Elméleti kérdés, hogy van-e termé-
szetes arany a lakaskiadasok (L) és a jovedelmek (J) kozott. A gyors urbani-
zaciod idején kialakult bérlakédsszektorban ismert volt az a normativ szabdly,
hogy a lakbér nem lehetett tobb egy heti munkabérnél. De a banki gyakorlat-
ban is a hitelbirdlatok soran gyakran alkalmazzék a 33%-os szabalyt (azaz a
haztartas jovedelmének maximum egyharmadat fordithatja a hitel torleszté-
sére). Az 1993-as szocialis torvény is 35%-ban huzta meg a lakéaskiadasok
még elfogadhato hatarat. Az Egyesiilt Allamok Section 8 lakasbér-tamoga-
tasi programja az adott varosrégio median jovedelemének 30%-a alatt elhe-
lyezkedd csaladokat tamogatja, és a cél az, hogy lakaskiadasaik a jovedelem
30%-a alatt legyenek.*

A keresetek alakulasa, 2019. januar-aprilis
Szektor Osszesen Kozfoglalkoztatottak nélkiil

havi atlag- = valtozds az el6z6 = havi &tlag- | valtozas az el6z6

kereset, év azonos id6- kereset, fo- | év azonos id6sza-
forint szakahoz képest, rint kahoz képest, %
%
Brutto
Villalkozas 372700 114 373 300 11,3
Koltségvetés 323 300 6,7 356 900 4.1
Nonprofit 309 300 11,3 328 000 7,6
Nemzetgazdaség 6sz- 356 900 10,4 367 400 9,4
szesen
Ebbdl:
kozfoglalkoztatottak 82 000 -0,7 X X
Netto
Villalkozas 247 800 11,4 248 200 11,3
Koéltségvetés 215000 6,7 237 300 4.1
Nonprofit 205 700 11,3 218 100 7,6
Nemzetgazdaség 6sz- 237 300 10,4 244 300 9,4
szesen
Ebbdl:
kozfoglalkoztatottak 54 500 -0,7 X X

KSH (2019): Gyorstajékoztato, Keresetek 2019 januar-aprilis

4 Hegediis Jozsef — Somogyi Eszter (2015): A lakasok megfizethetdsége és a tarsadalmi
egyenl6tlenségek — a KSH 2015-6s lakasfelvétele alapjan
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A KSH adatai szerint 2019. aprilisdban a teljes munkaidében alkalma-
zasban allok nemzetgazdasagi szintli bruttd atlagkeresete 371 100 forint,
kozfoglalkoztatottak nélkiil szamolva 381 700 forint volt. A nett6 atlagkere-
set a kedvezmények nélkiil 246 800 forint, a kedvezményeket is figyelembe
véve 254 300 forint volt. A brutt6 és a kedvezmények nélkiil szamitott nettd
atlagkereset egyarant 9,0 %-kal, a kedvezmények figyelembevételével sza-
mitott nettd atlagkereset pedig 9,1 %-kal nétt az el6z6 év azonos id6szakahoz
képest.

A teljes munkaidos netto atlagkeresetek

Teriileti eg
neve szintje 2015 2016 2017 2018 2019

Netto atlagkereset, forint
Budapest févaros, régi6 = 209277 226030 250599 275273 294 322
Pest megye, régié6 | 148094 | 159209 179887 | 198673 215465

Kozép-Magyarorszag = nagyrégio 195966 211294 234805 257878 276 117
Fejér megye 154215 | 167597 | 190571 | 213885 | 234 141
Komarom-Esztergom megye 159540 172901 | 194228 @ 215336 @233 542
Veszprém megye 141658 | 154062 @ 175333 | 197894 | 213 331
Kozép-Dunantul régio 152226 165284 187305 209 677 227 995
Gy6r-Moson-Sopron megye 169803 182561 204712 226805 241115
Vas megye 147695 160506 182776 201526 211659
Zala megye 127085 | 137164 @ 156527 @ 172648 | 184 083
Nyugat-Dunantul régio 153662 165761 187412 207 530 220 319
Baranya megye 130649 139202 160149 179951 190 226
Somogy megye 133594 141709 162413 180871 191657
Tolna megye 148357 | 159972 | 183445 | 202453 | 206 875
Dél-Dunantul régié 135865 144898 166311 185547 194 647

Dunantul nagyrégio 148295 @ 159909 | 181732 | 202622 @216 698
Borsod-Abauj-Zemplén megye 124930 133906 153858 173244 181447
Heves megye 147773 | 158956 | 182727 @ 202914 | 216120
Naégrad megye 119610 = 131505 151889 168904 @ 177 866
Eszak-Magyarorszag régio 130001 = 139990 161103 | 180618 | 190 286
Hajdu-Bihar megye 133651 142320 162250 180752 193757
Jasz-Nagykun-Szolnok megye 127854 | 137504 @ 160685 @ 178951 | 188248
Szabolcs-Szatmar-Bereg megye 111650 118420 137747 @ 153451 161920
Eszak-Alfold régio 124148 = 132255 | 152946 170513 | 180988
Bacs-Kiskun megye 134751 146091 167486 186666 199 158
Békés megye 118744 | 128422 146305 163117 | 170312
Csongrad megye 138324 148731 169754 189010 197121
Dél-Alfold régio 131554 = 142255 | 162770 @ 181451 | 191177

Alfold és Eszak nagyrégio 128240 137717 158494 177008 187 022
Orszéag osszesen orszag 162391 | 175009 197516 @ 219412 | 234181

KSH (2019): 6.2.1.14. A teljes munkaidoben alkalmazasban allok kedvezmények nélkiili
netto atlagkeresete a munkaltato székhelyének elhelyezkedése szerint
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Fontos kérdés, hogy mit tekintlink lakaskoltségnek. Alapvetden két
definiciot kiilonboztethetliink meg: a lakéassal kapcsolatos folyamatos kiada-
sokat (lakbér, rezsikoltségekl), illetve a lakasberuhdzéssal (vasarlas, épités,
felyjitas) kapcsolatos kiadasokat. A lakéskiadas a lakashitel torlesztése nél-
kiil (M index1) a csaladok jovedelmének 22%-a, lakashitel-torlesztést is be-
szamitva (M index2) a jovedelem 25%-a. Ha a megfizethet6ségi hatart a jo-
vedelem 40%-anal hiizzuk meg, akkor a csalddok 10, illetve 14%-a tartozik
azok kozé¢, akik jovedelmiik talzottan nagy részét koltik lakasra, ha viszont a
hatar 30%, akkor a csaladok 19, illetve 27 %-a érintett a problémaban.

Lakaskoltségek megfizethetosége kiilonb6zo lakaski-

adas/jovedelem (L/J) kiiszobértékek esetében
%
30

27

25
20

15

30 35 40 Yo
L/] arany kiiszébértékei

B M index1 B M index2

Hegediis Jozsef — Somogyi Eszter (2015): A lakasok megfizethetésége és a tarsadalmi
egyenl6tlenségek — a KSH 2015-6s lakasfelvétele alapjan

Lakasmegfizethetoségi problémak
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KSH (2018): Miben ¢éliink? A 2015. évi lakasfelmérés részletes eredményei
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Ekvivalens jovedelem alapjan képzett jovedelemtizedek mentén ele-
mezve azt latjuk, hogy a két alsé jovedelemtizedbe tartozo csalddok tobb
mint kétharmadat érinti a megfizethetdségi probléma, a 3—7. jovedelemti-
zedbe tartoz6 csaladok egynegyede, mig a harom legmagasabb jovedelem-
csoportnak pedig 10%-a érintett. A megfizethetdség és a jovedelem kozotti
kapcsolat, ahogyan ez varhato volt, szoros, de nem linearis. A megfizethetd-
ségi probléma egy Osszetett tarsadalmi jelenség, ugyanakkor egyik legnyil-
vanvalobb kovetkezménye a lakaskoltségek befizetésének hatraléka. A haz-
tartasok 15%-anak volt valamilyen (lakbér, hitel, kozmii vagy k6zds koltség)
hatraléka, ami szorosan Osszefligg a haztartasok jovedelmével és a megfizet-
hetdségi problémaval. A legalsé két jovedelmi csoportba tartozo csalddok
36%-anak volt hatraléka az elmult évben, de magas a hatralékosok aranya a
3—7. jovedelmi tizedek korében is (atlagosan 13%), mig a legfelsébb harom
decilisben 4%. Erdekes, hogy még a legfelsébb jovedelmi csoportokban is
el6fordul a lakassal kapcsolatos koltségek befizetésének csuszasa.

Lakasmegfizethetoségi problémak a lakas tulajdonjellege
szerint
%
50
45
40
35
30
25
20
15
10

Tulajdon (hitel Tulajdon (hitellel) Maganbérlet (")nkormzinyzati
nélkiil)
Hegediis Jozsef — Somogyi Eszter (2015): A lakasok megfizethetGsége és a tarsadalmi
egyenldtlenségek — a KSH 2015-6s lakasfelvétele alapjan

A haztartasok 15%-aban (575 ezer haztartasban) eléfordult az utdbbi
12 honapban, hogy pénzhidny miatt egyszer vagy tobbszor nem tudtak hatar-
idore befizetni a lakbért, a lakashitel torlesztését, a koziizemi dijat vagy a
kozos koltséget. 522 ezer hdztartasnak az elmult év folyaman legalabb egy-
szer kozilizemi dijhatraléka, 112 ezernek kozos koltség hatraléka keletkezett.
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A lakbért 77 ezer haztartas nem tudta idoben kifizetni, 60 ezren a lakashitel
torlesztérészletével maradtak el. Gyakoribb volt a hatralék eléfordulasa az
alacsony komfortfokozatu, a tobbgyermekes és az alacsony jovedelemmel
rendelkezd haztartasokban. A hatralékok 76%-a legfeljebb 3 honapja allt
fenn, 24%-a volt 3 honapon tali tartozas.

Fontos megjegyezni, hogy nem a lakotelepeken van a legnagyobb
megfizethetoségi probléma: a csaladi hazak esetében 50%-kal nagyobb a
probléma el6fordulasi valoszinlisége, mint a lakotelepeken; és az Onkor-
manyzati bérlakasok esetében, ahol a lakbérek alacsonyabbak, és ahol az 4l-
lam szocidlis szerepének erdsebben kellene jelen lennie, ott a lakdsprobléma
eléfordulasanak valoszinlisége kétszerese az atlagnak.

19



4. Lakbérek

A 2010-es évek kozepére nemcsak a lakasarak, az albérleti arak is
egekbe szoktek, s varhato, hogy az egyetemi 2019/20-as tanévre vonatkozé
ponthatarok meghirdetése utdn (2019. jalius 25) egy tovabbi 10-20 %-os
emelkedés lesz, hiszen az albérlok mintegy harmada azokbol az egyetemis-
takbol keriil ki, akiknek a csaladi kassza sovanysaga miatt tOke hijan nincs
mas lakasmegoldasuk (sajat lakas), kevés a kollégium. Augusztusban ez mar
tokéletesen érz8dni fog. A KSH adatai szerint’ a tavalyi tanévben 6sszesen
202.278 hallgato vett részt nappal felsdfoka képzésben (ez a szam az OKJ-s
képzésektdl kezdve a doktori iskolakig minden felsdfoku képzést magaban
foglal), és a 48.000 1) belépdbdl 28.500 kezdte meg tanulmanyait elso éves
golyaként. Nagyobb résziiknek fedél kell a fejiik f61€, mert otthontol tavol
vannak, és 6k azok, akik évente egy-egy nagy hullamban megdobjak az al-
bérleti piacot. Még akkor is igy van ez, ha a dolog természeténél fogva a
kilépok szama — egy kisebb résiik marad — is megkozelitéen ennyi.

Az albérleti dijak, lakbérek esetében egy orszagos attekintést végziink,
majd néhany nagyvarosban vizsgaljuk meg az értékeket. A kisebb telepiilé-
sek, kozségek, falvak kimaradnak az elemzésbdl, ugyanis milyen albérleti
dijat lehetne itt kérni, raadasul kit61? Nyilvanvald, ha a helyi infrastruktura,
munkalehetdség stb. véltozna, a kereslet is mas lenne, de ennek orszagos
megoldasok hosszu idd, sok pénz — €s ott van egy bizonytalan jovo az egyre
eloregedd falvakban. Ugyanakkor a vidék megtartdsa szempontjabol egy
nem elhanyagolhat6 eszkdz. Jelenleg egy-két turisztikai célpontot leszdmitva
ilyen tipusu kereslet nincs, s a kdzeljovében varhatéoan nem is lesz. Marad a
nagyvaros, kislakas.

A szakértdk szerint a lakbéremelkedés (5 év alatt, azaz 2013-2018 ko-
zott 87 %!) allami beavatkozas nélkiil aligha megfékezhetd. A jelenlegi al-
lami lakaspolitika csak a sajat tulajdon megszerzésére koncentral. 2017-ben
a haztartasok 13-19 %-anak volt 60 napon tal fennall6 rezsitartozasa, ennek
egy része abbdl ered, hogy valasztaniuk kell: rezsit vagy torlesztd részletet
fizetnek. Ide nem csak svajci frankosok tartoznak, hanem kifejezetten szegé-
nyek (bar mar eldbbiek is azok) is, akik kis falvakban élnek munkalehetdseg
hijan vagy éppen kozmunkabol. Megoldas jelenleg — nincs.

3 https://www.vg.hu/vallalatok/ingatlan/komoly-gondban-az-alberlet-kereso-egyetemistak-
1008476/
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A Kozponti Statisztikai Hivatal 2018 novemberében tobb mint 500 te-
leptilésen, az egész orszagot lefedd reprezentativ mintan végezte el lakbér-
felmérését. Az atlagos bérleti dijak megallapitdsanal a megkérdezettek 79 %-
anak adataira tdmaszkodtak, akiknél a dij nem tartalmazta a rezsikoltségeket.

4.1.0rszagosan

A magyarorszagi albérleti piacon mintegy 1 milli6 f6 kiizd az albérleti
arakkal®. Az albérlok legnagyobb csoportja a csalddi vagy partnerkapcsolat-
ban é16k koziil keriil ki, a KSH felmérése szerint ez a bérlék 57 %-a’. Az is
figyelemre méltd, hogy a bérelt lakasok harmadaban (32%) egyediil lakik a
bérld. A bérlakasok kétharmada teljesen vagy részben butorozott (64%). Az
igazi bérlakas jo kozlekedéssel ellatott, de csendes helyen van és persze, ked-
vezd az ara. llyenek tobbek kozott — ha ugyan nem elsé helyen — az egyete-
mekhez kozeli, nagyvérosi bérlakdsok. A butorozottsdg szintje — meglepd,
de ugy tlinik — csak méasodrangu kérdés. A lakhatas esetenként a bérlé mun-
kaviszonydhoz kapcsolddott, tovabba az is eléfordult, hogy a munkaltato
hosszabb tavra szerzddott a lakds tulajdonosaval, ahol elhelyezte alkalmazot-
tait. A kérdezettek 89 %-anal a lakbér nem fedezett semmilyen lakasfenntar-
tasi koltséget. Ha mégis, akkor leggyakrabban a kozos koltséget, tovabba a
viz- és csatornadijat tartalmazta (6,7 %, illetve 5,4 %). A fiitési koltség az
esetek 4 %-aban, tovabbi tételek, példaul a meleg viz dija ennél is ritkdbban
voltak benne a lakbérben. Az 6sszes valaszadd 79 %-a fizetett tisztan piaci
lakbért, ami nem tartalmazott sem rezsit, sem pedig kedvezményt.
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Orszagos atlagos albérlet aranak alakulasa (1 m?, Ft)
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= e
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Négyzetméterre vonatkozo statisztikak

Atlag m? Atlag m? ar Legkisebb m? &r Legnagyobb m? ar
81 2126 600 3 255
Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb &r
153 568 10 000 1000 000

A https://www.ingatlannet.hu/statisztika/ alapjan; a nominal ar (z6ld) a mindenkori, forint-
ban értend6 arakat jeleniti meg egy négyzetméterre vetitve, mig a redl ar (kék) a nominal ar
inflacioval korrigalt értéke.

A legtobb bérld (57%) csaladjaval vagy parjaval €l a lakasban. A bérelt
lakasok harmadéban egyediil lakik a bérl6, Budapesten ez az ardny magasabb
(37%), a kisebb telepiiléseken alacsonyabb. A fovarosban és a megyeszék-
helyeken gyakoribb a didkok és baratok kozos lakasbérlése, mig a kisebb te-
leptiléseken inkdabb a munkatarsak k6zos lakdshasznélata jellemzd. A bérelt
lakasok 32%-aban egyediil lakik a bérld, Budapesten ez az arany magasabb
(37%), a kisebb telepiiléseken alacsonyabb.
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A lakasbérlées oka

B Munkahely
B Csaladi okok (valas, szétkoltozés stb.)
B Tanulmanyok

B Elkoltozés a sziléktdl, onallésodas

B Hazasodas, parkapcsolat,
osszekoltozés

Egyéb ok
W Korabbi lakasban, lakohelyen nem
maradhatott (pl. eladtak)

Nem akar sajat tulajdonu lakast,
inkabb bérel

Forras: KSH (2018): Magénlakasbérlés, bérleti dijak —a 2018. évi lakbérfelmérés fobb ered-
ményei

A megkérdezettek 28 %-a munkavallalds miatt lakik bérlakasban. Ara-
nyuk a nagyobb telepiiléseken ennél magasabb, Budapesten 37 %. Jelenleg
egy budapesti kiad6 szoba ara 30 ezer Ft-nél kezdddik, s egy lakasé 100 ezer
Ft folott, belvarosban (jellemzbéen V. keriilet, de ide tartozik a belsé budai
rész, a hegyvidék, Ujlipétvaros stb.) 200 ezer Ft-t6l indulnak.® Az ingat-
lan.com szerint a kiadd lakdsok négyzetméterre vetitett atlagos bérleti dija
2014 januarjatol 2019 marciusaig Budapesten 54 %-kal 3200 Ft-ra, a vidéki
nagyvérosokban pedig 48 %-kal 1833 Ft-ra nétt’. Az orszagos atlag — 2018
oktoberében - 80 000 Ft. A bérldk zoménél (89 %) ez nem tartalmazza a la-
kasfenntartasi koltségeket.

8 www.nlc.hu/avan/20180807/alberlet-arak
? https://piacesprofit.hu/gazdasag/no-a-szakadek-a-lakastulajdonosok-es-a-berlok-kozott/
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A maganbérleti lakasokban élok megoszlasa a bérlok ko-
z6tti kapcsolat szerint, telepiiléskategorianként

Budapest
Megyeszékhely
Varos
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B Munkatarsak Egyéb, nem valaszol

Forras: KSH (2018): Maganlakasbérlés, bérleti dijak —a 2018. évi lakbérfelmérés fobb ered-
ményei

Az ingatlanportalokon kiszamolt atlag 106 ezer Ft, azaz a realizalaskor
alku és kedvezmények vannak. Itt szamos tényez6 szamit: bizalom, ismeret-
ség, bérbevételi id6 tartama stb. A bérlok kozel fele rokonok, ismerdsok se-
gitségével keriilt kapcsolatba a lakas tulajdonosaval, a bérlok 31 %-a pedig
ingatlanhirdetésre specializalodott internetes oldalakon talalt lakast. Ma mar
a bérleti jogviszony keletkezésének alapvetd forrdsa az internet. Mind tobb
s tobb portal 1étezik, mind tobb cég szakosodik lakaskiadas kozvetitésére,
tényleg van mibdl valogatni. Mas kérdés, hogy ez az arakat nem befolyasolja.
Elébbinél a bérldknek orszagos atlagban 63 ezer, utébbinal pedig 106 ezer
forint volt a bérleti dija. A KSH elemzése szerint a kettd kozti kiilonbség
legfontosabb tényezdje valdszinlileg a bizalom, mert a személyes kapcsolat-
tal csokken a lakaskiadas kockézata. Az ingatlan.com szerint jelenleg kozel
16.000 ingatlant kinalnak kiadasra.
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4.2. Nagyvarosok

A piaci bérlakésok szinte kizarolag a nagyvarosokra, ott is a tobblaka-
sos épiiletekre koncentralodnak. Foleg a kisebb lakasokat adjak bérbe, a KSH
szerint atlagos nagysaguk 56 m?, tdbb mint fele kétszobas; a nagyvarasok
esetében az atlagméret valamivel nagyobb 81 m2.

A KSH felmérése szerint az 6sszes bérelt lakas 39 %-a Budapesten,
tovabbi 30 %-a megyeszékhelyeken volt, és csak kevesebb mint egyharma-
duk a tobbi varosban vagy kozségekben. Budapesten a bérlakasok 41 %-a
varosi bérhazban, 20 %-uk lakételepen, 35 %-uk egyéb, foként nem zoldove-
zeti, tobblakasos épiiletben talalhato.

A bérelt lakasok aranya a telepiilés népességszama sze-
rint

Budapest

100 000 £5 folote™
50 001-100 000 £5
30 00150 000 £5
10 001-30 000 £5
5001-10 000 £5
1.001-5 000 £5

1 000 £6 és kevesebb

0 5 10 15 20 %

B Maganbérlet m Onkormanyzati bérlakas
KSH (2016): Miben éliink? A 2015. évi lakasfelmérés fébb eredményei

A KSH fenti grafikonjabol egyértelmiien latszik, hogy ma mar nem
csupan a fovarosban, hanem a nagyobb megyeszékhelyeken €s megyei jogu
varosokban is érzékelhetd aranyt képviselnek a bérlakasok. Utobbiaknal is
kozeliti a 8-10 %-ot. Ezt erdsiti meg a kdvetkezd grafikon is.
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Albérletben lakok szama telepiiléstipusok szerint

Tobbi varos, 167 582

Megyeszékhely, megyei Kézségek, nagykozségek, 83
Fovaros, 209 966 jogu varos, 207 280 405

KSH (2012): 4.3 A lakasok lakdi a lakas hasznalati jogcime szerint

Az albérlék kozel kétharmada tehat a fovarosban (31 %) és a megye-
sz€khely, megyei jogu varosokban (31 %) bérel lakast, 25 %-uk a tobbi va-
rosban és csak 12 %-uk a kozségekben.

A legnagyobb varosokban az albérlet aranak alakulasa (1

m?, Ft)
4000 3965
3500
3000 J—
= 2318 2652
2271
iggg 2102 qgu5 2127 1961
1500
1000
500
0
X o S \© ) S Q> N
& Q Q Q o O Q
K & P ¢ < @ Qég’& @r&‘\
N Q \l& (_o,‘/o

mmm Atlagos négyzetméter &r = Orszagos atlag

https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Budapest
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Budapesthez és az orszagos atlaghoz is viszonyitva a nagyvarosok ese-
tében alacsonyabb arszinvonal tapasztalhatd. A kiilonbség majdnem kétsze-
res a fOvaros javara az egy négyzetméterre vonatkozdan. A megyeszékhe-
lyek, nagyvarosok koziil ott jelentdsebb a dragulas, ahol vagy jelentds ipari
termelés folyik, és/vagy nagyobb szamu a didksdg. Mindkettd fenntartja,
vagy akar novelheti is a keresletet, ami arfelhajtd. A Budapesten és a nagy-
varosokban munkahelyet keresd, eddig mas megyékben ¢l6 magyarok, il-
letve kiilfoldiek is szaporitjak a bérloi oldalt, ami ugyancsak a dijcsokkenés
ellen hat.

A legnagyobb varosokban az atlagos albérlet méretének
és aranak alakulasa (m? Ft)
180000 177380

® 109
160000 153568 100
® 91
140000 128895
84 120847 ® 77
120000 10695 103990
100000 ous” 90
g5027 85942 9083%g
80000
60000
40000
20000
0
N & & &
S Q & Q) o @ o) & ‘@
3 S S % ® ) g
& & & F N & &
%’\z

mar (Ft) @ albérlet méret (m2)

A https://www.ingatlannet.hu/statisztika/ alapjan

Vidéken valamivel kedvez6bb dron mozog a kinélat: Debrecenben 100
ezer forintnal, Szegeden 85 ezer forintnal, Pécsen pedig 90 ezer forintnal jart
a piac.
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A legnagyobb varosokban az atlagos albérlet ar és netto
atlag jovedelem

300000 204322 70,0%

60,0%

250000 234181 241115
”
199158 6% 50,0%
193757197121 V%
200000 - 181447 190226
40,0%
150000
30,0%
100000
20,0%
50000 10,0%
0 0,0%
K Q,é' ‘

mmm Atlagos albérlet ar s Megyei atlag nettd jovedelem Arany

Sajat szerkesztés a KSH (2019): 6.2.1.14. A teljes munkaidében alkalmazasban allok nettd
atlagkeresete a munkaltato székhelyének elhelyezkedése szerint és az https://www.ingatlan-
net.hu/statisztika/ alapjan

Erdemes Gsszevetni az atlagos albérletarat a regionalis (megyei) atlag-
jovedelemmel, mivel a legtobb esetben a helyi jovedelembdl finanszirozzak
a haztartdsok a lakasfenntartast. (Ez alol kivétel azok a fiatalok, akik tanul-
manyaikat sziil6i tdmogatassal folytatjak masik telepiilésen.) A legtobb eset-
ben az egy fore vonatkozo atlagos netto jovedelem fele — kétharmada az
atlagos albérlet ar. Ez joval meghaladja a statisztikdban elfogadott hiivelyk-
ujjszabalyt kovetd hatarértékeket:, 35, illetve 40% A dijak tehat a keresetek
tobb mint felét elviszik: a nagyvarosokban atlagosan 130 ezer forintot kell
fizetni az albérletért, mikozben az atlagkereset nettd 200 ezer forint koriil
mozog. Ehhez még hozza kell szdmitani a lakasfenntartas koltségeit:
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A havi lakaskoltség 6sszege telepiiléstipusonként

Budapest
Megyeszékhely
Tobbi varos

Kozség

0 10 20 30 40 50 60 70 80

czer forint
B Bérelt maganlakds  ® Onkormanyzati bérlakas

KSH (2016): Miben éliink? A 2015. évi lakasfelmérés fobb eredményei és A magyar lakas-
helyzet

Budapesti albérlet aranak alakulasa (1 m?, Ft)

5,000
4,000
3,000

1,000

]

o004 2006 2008 2010 202 2014 2016 2018

| Négyzetméterre vonatkoz6 statisztikak

Atagm? ~ Atlagm?ar  Legkisebbm?ar ~ Legnagyobb m?ar
93 | 3838 | 1290 | 4 505
| Ingatlanra vonatkozé statisztikak
Atlag &r Legkisebb ar Legnagyobb ar
177 380 10 000 1000 000

A https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Budapest alapjan; a nominal ar (z6ld) a minden-
kori, forintban értendd arakat jeleniti meg egy négyzetméterre vetitve, mig a real ar (kék) a
nominal ar inflacidval korrigalt értéke.
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A fovarosi statisztika szerint a pénziigyi valsagot kovetéen mérsékldd-
tek az albérleti arak, bar orszdgosan még mindig a legmagasabb volt. 2013-
tol élesebb lett az emelkedés, 2015 atlépte a 3000-es hatart, amely tovabb nd,
kozeledve a 4000 Ft-hoz.

A fOvarosban az atlagos albérletar 160 ezer forint volt majus kdzepén,
ez 7 %-os draguldsnak felel meg éves szinten. Juliusban mar 177 ezer forintra
emelkedett. Budapesten beliil a legolcsobb kertilet a XXIII., ahol az atlagos
bérleti dij 100 ezer forint. Az olcsobb varosrészek kozé tartozik még a XX.
¢s a XXI. kertilet, ezekben 120.000, illetve 128.000 forint volt az atlag. A
budai hegyvidéki keriiletekben voltak a legmagasabbak az arak (atlagosan
146.000 forint), ami részben a magas, 2397 forintos négyzetméterarakkal,
részben az orszagos atlagot (56 négyzetméter) meghalado lakdsméretekkel
magyarazhat6. A pesti belso kertiletekben atlagosan 125 ezer forintba kertilt
egy albérlet a KSH 0sszeallitasa szerint. A budapesti bérleti dijak megkoze-
litik az orszagos atlag masfélszeresét.

2019-ben Budapesten az atlagos havi lakasbérleti dij 160-165.000 fo-
rint, a Belvarosban 200-240.000 forint, a tobb ezer, foleg kiadasra épitett la-
kassal megtlizdelt XIII. kertiletben 158.000 forint. Az ingatlan.com szerint a
mostani atlagdijak 7-8 %-kal magasabbak a tavaly nyarinal. A jellemzd dijak
az atlagdijat akar 20-40 %-kal is meghaladjak, féleg a Belvarosban. Azt méar
mi tessziik hozza, hogy rdadasul minden év augusztusaban kezdddik az egye-
temi felvételik utani lakasvadaszat szezonja, amikor tovabbi keresletndveke-
désre lehet szamitani, ami nem a csokkenés iranyaba hat.

A lakésbérleti dijak tovabbi emelkedésének jelenleg féleg a piac tud
gatat szabni. A Belvarosban a dragulas lassuldsa figyelhetd meg, itt a dijak
mar tobb kozvetitd szerint is elérték a plafont. Néhany, kevésbé jo kozleke-
dési kapcsolattal és az atlagosnal rosszabb ellatottsaggal bird kiilsé kertilet-
ben az atlag alatt van a dijemelkedés, mig a keresett VIIL. IX. és XI., XIII.
kertiletben 3-5 %-os volt a dragulas 2018-hoz képest. Ezekben a keriiletek-
ben kozel 12.000 uj lakas késziil el idén, ennek kb. 35-40 %-a megjelenhet a
bérleti piacon, s ez lassithatja az emelkedést, kozéptavon stagnalas is elkép-
zelhetd. Csokkenés viszont csak akkor, ha a jelenlegi litemben folytatodik a
kinalat béviilése.'”

10 Mester Nandor (2019): A teljes magyar albérletpiac beleremegne - Itthon is befagyaszt-
jak a bérleti dijakat? in Portfolio, 2019. junius 21.
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20-100 m?-es budapesti kiadd lakasok atlagos havi bérleti
dija és valtozasa keriileti bontasban (ezer Ft/ho;%)
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A kereslet igazodik az arszinvonalhoz, az olcsobb albérletek (XXIII.,
XX., XXI., XVII. keriilt) irant kétszer, de inkdbb haromszor annyian érdek-
16dnek, mint a dragabbak esetében. Ez még akkor is igaz, ha az elhelyezkedés
tavolabb esik a varoskdzponttol, bar sokan a munkahelyhez kozel keresnek
lakhatast, és a fovaros kiilso keriiletiben is vannak nagyobb munkaltatok.

31



A kiado lakasok atlagos havi bérleti dija a nagyvarosok-
ban (ezer Ft/ho)
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Dunadjvaros

A nagyvarosokban nem mindeniitt a budapesti helyzet tapasztalhato:
példaul Miskolcon a kereslet tobb mint 60 %-kal nétt, a kinalat pedig kozel
a dupldjara boviilt, a bérleti dij pedig 14 %-kal 85.000 forintra ugrott. ,,Mis-
kolcon egy évvel korabban nagyon sziik volt a kinalat, igy hidba boviilt je-
lentdsen, az erds kereslet feljebb huzta az alacsonyrol indulé arakat” — fogal-
mazott a szakember. GyOrben az idén 20 %-kal kevesebb kiado lakasbol le-
hetett valogatni, mikdzben a kereslet itt is kozel 70 %-kal er6sodott. Ezek
ereddjeként az atlagos bérleti dij egy év alatt 10 %-kal 110.000 forintra nott.
Debrecenben az atlagos bérleti dij 11 %-kal 100.000 forintra, Szegeden pedig
visszafogottabban, 6 %-kal 95.000 forintra emelkedett. A vidéki egyetemva-
rosok koziil Pécsen a kereslet 17 %-kal, a kinalat pedig 14 %-kal nétt, ugyan-
akkor az atlagos bérleti dij az egy évvel korabbihoz képest 15 %-kal 90.000
forintra mérséklddott. Vidéken a nyugat-dunantuli megyeszékhelyek lakbér-
szintje volt a legmagasabb, 81.000 forint. Az orszag tobbi teriiletén, elsdsor-
ban a kis telepiiléseken, sok esetben az 50.000 forintot sem érte el a lakbérek
havi 6sszege. A nagyobb egyetemi varosokban mértek az adott régional ma-
gasabb bérleti dijakat, példaként emlitették, hogy Debrecenben 1460, Gyo6r-
ben 1675, Miskolcon 1115, Pécsen 1665, Szegeden pedig 1376 forint volt az
egy négyzetméterre jutd lakbér 2018 dszén.

32



Debreceni albérlet aranak alakulasa (1 m2, Ft)

3,000

Debrecenben az albérlet-

arak az elmult tiz év alatt ..

megkétszerezddtek az 1000 ., V\’NK%N' T M
Ft m? 4r megkdzeliti a 2000 ' "'}/W\/\r\,v‘

Ft-ot. Bar a pénziigyi val-

sag 2010 és 2015 kozott

meéréskelte a novekedést.
is::guzog::"—_zoﬁ?wﬁho“:fﬁﬂr 2018 2018

Négyzetméterre vonatkozo statisztikak

Atlag m? Atlag m? ar Legkisebb m? ar Legnagyobb m? &r
67 \ 1964 \ 909 \ 2467
\ Ingatlanra vonatkozo statisztikak
Atlag &r Legkisebb ar Legnagyobb ar
106 959 12 000 1000 000

A https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Debrecen alapjan; a nominal ar (z6ld) a minden-
kori, forintban értendé arakat jeleniti meg egy négyzetméterre vetitve, mig a real ar (kék) a
nominal ar inflacioval korrigalt értéke.

Szegedi albérlet aranak alakulasa (1 m?, Ft)

2,500

Szegeden is hasonld trend

figyelhetd meg: A 2010-es ﬂ
kilengést kovetd k .-
gés OV? den .csa o IJ_,JV.V\JJ A
2017-re rendezddtek vissza . ,J\J,‘,_»-f

az arak. A folyamat hata- =-°°,?r
sara 2019-re mar 2000 Ft

0
feletti négyzetméterarakkal
kell SzamOIHI‘ =200 —U‘U-EIMZMD 2012 2014 2016 2018

\ Négyzetméterre vonatkozo statisztikak

Atagmz ~ Atlagmzar Legkisebb m? 4r Legnagyobb m? ar
91 \ 2010 \ 1433 2317
\ Ingatlanra vonatkozo statisztikak
Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb ar
85 027 10 000 890 000

A https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Szeged alapjan; a nominal ar (z61d) a mindenkori,
forintban értend6 arakat jeleniti meg egy négyzetméterre vetitve, mig a redl ar (kék) a nomi-
nal ar inflacioval korrigalt értéke.
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Miskolci albérlet aranak alakulasa (1 m2, Ft)

3,000

A miskolci albérleteknél ...
mérsékeltebb  novekedés

tapasztalhato, ezért a 2009, ,r'l\ “
2010-es kivételes csucsot / A\ Y\
1,000 /f YA W’
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meg az arak. Az elmult tiz -
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az emelkedés iiteme. %,: ,J?
AN — i
" I6E 2008 S == 014 2016 2018
\ : . Négyzetméterre vonatkozo statisztikak
Atagm?>  Atlagm?ar Legkisebb m? &r \ Legnagyobb m? &r
64 | 1813 \ 0 \ 1632
\ ’ Ingatlanra vonatkozo statisztikak
Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb ar
85942 10 000 930 000

A https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Miskolc alapjan; a nominal ar (z61d) a mindenkori,
forintban értendd arakat jeleniti meg egy négyzetméterre vetitve, mig a redl ar (kék) a nomi-
nal ar inflacioval korrigalt értéke.

Pécsi albérlet aranak alakulasa (1 m2, Ft)

Pécsett 2017-ben haladta ...

meg az atlagos lakbér a .,

2000 Ft-os hatart. A valsag- /\ J\“ NA M

hoz keépest kisebb mértekii A" 2 A AN

rendezddés figyelheté meg. vy
A 2019. év elején tapasztal-

haté6 er6sodés, azonban

csak atmeneti volt.
.Z'Urtl‘é:thm'w 2012 2014 2018 2018

\ Négyzetméterre vonatkozo statisztikak

Atagmz ~ Atlagmzar Legkisebb m? 4r Legnagyobb m? ar
59 \ 2193 \ 0 2413
\ Ingatlanra vonatkoz6 statisztikak
Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb ar
90 331 10 000 1000 000

A https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Pécs alapjan; a nominal ar (z61d) a mindenkori, fo-
rintban értendd arakat jeleniti meg egy négyzetméterre vetitve, mig a real ar (kék) a nominal
ar inflacidval korrigalt értéke.
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Gyori albérlet aranak alakulasa (1 m?, Ft)
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Négyzetméterre vonatkozo statisztikak

Atlag m? Atlag m? &r Legkisebb m? ar Legnagyobb m? &r
84 \ 2463 \ 1136 \ 3013
\ Ingatlanra vonatkozo statisztikak
Atlag &r Legkisebb ar Legnagyobb ar
128 895 10 000 888 888

A https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Gy6r alapjan; a nominal ar (z6ld) a mindenkori,
forintban értendd arakat jeleniti meg egy négyzetméterre vetitve, mig a redl ar (kék) a nomi-
nal ar inflacioval korrigalt értéke.

Kecskeméti albérlet aranak alakulasa (1 m?, Ft)
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\ Négyzetméterre vonatkozo statisztikak
Atagmz ~ Atagmzar Legkisebb m? 4r Legnagyobb m? ar
109 \ 2427 \ 888 2642
\ Ingatlanra vonatkozo statisztikak
Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb ar
120 847 10 000 900 000

A https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Kecskemét alapjan; a nominal ar (z6ld) a minden-
kori, forintban értendd arakat jeleniti meg egy négyzetméterre vetitve, mig a real ar (kék) a
nominal ar inflacidval korrigalt értéke.
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Szombathelyi albérlet aranak alakulasa (1 m?, Ft)

Szombathelyen a 2008-
2009-es  évekhez képest
négyszeres a ndvekedes. Ki-
ugré iddszaknak szamitott
2012 &sze, amely hirtelen
visszatért a redlis értékhez
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\ Négyzetméterre vonatkoz6 statiszti

ak

Atagmz  Atagmzar Legkisebb m? ar Legnagyobb m? &r
77 | 2085 \ 1232 2400
\ Ingatlanra vonatkozo statisztikak
Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb ar
103 990 12 000 687 500

A https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Szombathely alapjan; a nominal ar (z6ld) a min-
denkori, forintban értendd arakat jeleniti meg egy négyzetméterre vetitve, mig a redl ar (kék)
a nominal ar inflacidval korrigalt értéke.
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4.3. Hatasok

A magas albérleti arak belekényszeritik a keresleti oldalt, hogy atme-
neti lakésvasarlassal probalkozzon. Egyértelmiien megéri: a lakas ara varha-
téan par éven belill folmegy, tovabba nincs lakbér, mindkettd olyan tényezo,
hogy elgondolkodtatja a lakdskeresot, hogy akér hitelre is lakast vasaroljon.
A gond azokkal van, akiknek pénztarcaja ezt nem teszi lehetévé. Ez a tobb-
ség.

Albérletben lakdk aranya Magyarorszagon

2008 2009 2010 2011 2012 20132 2014 2015 2016

@ Csokkentett dron @ Piaciron

Eurostat (2018): Albérletek

A KSH idésoros adatai szerint 2017-ben a haztartasok 5,2 szazaléka
piaci aron bérelte az altala lakott ingatlant, mikézben 2011-ben még mind-
Ossze 3,6 szazalék volt aranyuk. A nem piaci bérlok — vagyis a szocialis,
onkormanyzati bérlakasokban é16k — ardnya ugyanakkor gyakorlatilag nem
valtozott: hat év alatt 3,5 szazalékrol mindossze 3,8 szazalékra nott. Ezzel
egyiitt némiképp csokkent - 87,6 szdzalékrol 85,2 szazalékra - a sajat tulaj-
donti ingatlanban €16 haztartasok aranya.!!

A bérleti dij mellett nem elhanyagoland6 szempont a kaucid. Jellem-
z0en 2-4 havi bérlet dij, amely ugyan a végén visszajar, de indulaskor ki kell

1 Egyre népszertibb az albérlet
https://www.vg.hu/vallalatok/egyre-nepszerubb-az-alberlet-738849/
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fizetni és a bérlet tartama alatt nélkiilozni. Nyugaton ez 1ényegesen maga-
sabb, s egyértelmiien azt a célt szolgalja, hogy a lakas allaga ne romoljon,
mivel a helyrehozas koltségei a magas orabérek miatt messze meghaladjak a
hazait. A magyar albérlénél ez is komoly szempont, mivel — mint mar emli-
tettiilk — zomtik az als6 dekadbol keriil ki.

Az albérlet ara azonban a legtobb esetben nem tartalmazza rezsi kolt-
ségeket. A lakasfenntartasi kiadasok megfizethetésége 2003-t61 2010-ig
romlott, majd 2015-re javulas kdvetkezett be, igy 2015-ben a haztartasok jo-
vedelmiik ugyanakkora hanyadat koltik lakasfenntartasra, mint 2003-ban, at-
lagosan 22%-ot.

A dragulas szinte csak a kispénzilieket sujtja, azokat, akik mas megol-
das hijan kénytelenek ezt a format valasztani. Szerencse a szerencsétlenség-
ben, hogy id6kdzben egy egész ipardg alakult ki a kinalati oldalon: az ala-
csony banki kamatok miatt a befektetok egyre nagyobb része valasztja ezt a
format, hiszen megtakaritasuk fialdsa itt nagysagrenddel kedvezObb, mint a
banki konstrukciok. A KSH szerint!? aki 2017 elején vasarolt befektetési cél
lakast, az a kiadassal 8 % koriili hozamot realizalhatott egy év alatt. A tulaj-
donost terheld koltségek levondsa utan (allagmegovas, tiresedés stb.) 5-7 %
maradt. Ez egyértelmiien meghaladja a legjobb allampapir hozamat is, mar-

cres

Ossze a felsd szazezernek van lehetdsége — 1 %.

Az albérlet vs sajat lakas kiizdelemben jelenleg az albérlet alul marad.
Az alacsony alapkamat (jelenleg 0,9 %) és a rossz banki feltételek miatt az
emberek egyre inkabb kivonjak megtakaritdsaikat a pénzintézetekbdl, s la-
kast vesznek befektetési céllal. Ehhez is egy statisztikai adat: Budapest frek-
ventalt részein most is 4tlagosan minden harmadik lakas kiadasi céla.!® Oly-
annyira létezik ez a piaci szegmens, hogy mar a kiilfoldiek is réharaptak.
Azaz, olcson vesznek lehasznalt lakésokat, mindségileg feltjitjak, utana ki-
adjék. Ez a forma egyre inkabb terjeddben, kiilondsen, hogy ez a befektetdi
csoport meg is taldlja a piac masik felét, a pénzes bérloket.

A mostani arak mellett, ha valakinek van 6nereje, sokkal inkabb megéri
sajat ingatlant venni, mert a banki hitelek torleszt6i alacsonyabbak, mint az

12 Budapesten masfélszer dragabb az albérlet az orszagos atlagnal. HVG 2019. junius 25.
https://hvg.hu/gazdasg/20191625-Budapesten-masfelszer-dragabb-az-alberlet-az-orszagos-
atlagnal

13 https://piacesprofit.hu/kkv_cegblog/kedvezobbek-lettek-a-lakaskiadas-adozasi-feltetelei/
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albérletarak — fejtegetik szdmosan, igy példaul Balogh Laszld, az ingat-
lan.com vezetd gazdasagi szakértdje. Messze egyetértiink ezzel, a probléma
minddssze ott van, hogy ilyen lehetdség csak a leggazdagabbaknak adatik
meg. Egy 20 évre felvett 15 millios hitelért nagyjabol 80.000 forintos havi
torlesztot kellene fizetni.— Par hét mulva ujabb emelkedés varhato. Az érkezd
Uj egyetemistak miatt felpordg az egyetemvarosok albérletpiaca, ahol egyéb-
ként is jelentdsen nott a kereslet. A fovarosban az idén 70 %-kal tobben ke-
resnek lakast, Miskolcon 60, Pécsett pedig 17 %-kal nagyobb az érdeklddés.
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5. Az albérleti rendszer allami tdmogatasa

Mivel a kereslet-kinalati viszonyok a kézeljovoben nem nagyon fog-
nak maguktol, azaz piaci alapon valtozni, vagy ha igen, csak nagyon lassan,
mieldbb sziikséges lenne az allam beavatkozasa a lakbérhelyzet enyhitésére.
Kezdjiik tehat ennek eszkozeivel, roviden, egy-egy bekezdés erejéig. Mar itt
jelezziik, hogy ez egy nagyon elhanyagolt teriilet: az dllam jellemzden csak
lakas épitkezésben gondolkodik, albérleti tdimogatasi politikdjarol — egy-két
kivételt leszamitva — sok ismeretiink nincs. Pedig sokak szaméara — tobb szaz-
ezer f6 — a szocidlis lakas lenne a legelfogadhatdbb és legmegélhetobb meg-
oldas. Ha ugyan nem az egyetlen.

A lakberek eloszlasa
Bérelt lakasok szama

35000
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25000
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15000
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ezer forint/ho
KSH (2019): Maganlakasbérlés, bérleti dijak — a 2018. évi lakbérfelmérés fobb eredményei

Szamos beavatkozasi lehetdség kinalkozik: ad6zasi reform, szabalyo-
z4si revizio, kozvetlen €s kozvetett lakhatasi tdmogatas, dnkormanyzati la-
kasok épitése, arbefagyasztas. A sziikséges pénz valamennyi emlitett teriilet-
hez eléteremthetd, példaul a tobbszintl jovedelemado rendszerének kialaki-
tasaval, vagyonadodval, atcsoportositassal stb., ami radadasul tarsadalmilag
1gazsagos is.
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5.1. Adozasi reform

A legtobb lehetéség az adézasi rendszer megvaltoztatdsaban van.
Gyors, hatékony, olcsé. Hatranya, hogy az érintetteknek nem minden esetben
szimpatikus. Megoldéasnak tlinhet, hogy az albérleti dij egy része levonhatd
a személyi jovedelemadobodl. Ez azoknak kedvezne, akik még munkavi-
szonyban vannak, bar igazsagossaga megkérddjelezhetd, példaul egy olyan
nyugdijasnal, aki albérletre szorul. Forditva is igaza dolog: mit szo6l egy 1j
ado bevezetéséhez az, aki egész ¢letén at egy tartalék (kiado) lakdsra sporolt,
¢s a lakbérbdl egésziti ki kicsi nyugdijat. Olyan egyetemes megoldas marpe-
dig ismeretiink szerint nem létezik, mindenkinek kedvezni tud. Rdadasul az
albérletpiac sem teljesen fehér, sok a sziirke zona: ismerdsok kozotti szobeli
bérleti szerzodések, szivességi lakashasznalat.

A magyar albérleti piac mozgésat is lehet 0sztokélni (példaul egy spe-
cidlis vagyonadoval, lakasadoval, hazadoval stb.), hogy a sok iiresen 4llo la-
kas kiadasra kertiljon.

Lehet 6sztondzni a vallalatokat is albérleti tdimogatas addsara. Akér a
munkavallalo allandd lakésanak tavolsaga fiiggvényében, szelektiven. Az
ilyen lehetéségek gyorsak és hamar hatnak. Szamos forma létezik.

A lakaskiadas adozasai feltételei 2019. januar 1-t61 megvaltoztak, ked-
vezdbbek lettek. B6 fél év tapasztalata utan elmondhatd, hogy ebbdl a lakas-
kiadas mennyiségének emelkedése vagy a lakbér csokkenése a kormanyzati
varakozassal ellentétben nem valdsult meg, pedig az 01j szabalyok szerint az
indokolt koltségek egy része (viz, gz, villany, tavfiités, meleg viz, internet)
elszamolhato, ugyanakkor a konnyités nem vonatkozik mas tételekre (pél-
daul k6zos koltség, takaritas, kozos képviseld dija, biztositas, felujitasi alap).
Ennek logikajat ne is keressiik, mert nincs, kivizsgaldsa az orszag mésodik
legnagyobb épiiletében (Harshegy) lenne, de az jelenleg nem funkcional. Jel-
lemz0, hogy ezt a dontést a legnagyobb épiiletben hoztak.

5.2.5zabalyozasi revizid

Segitene az egyértelmiibb szabalyozas is: 1993. évi LXXVIIL. térvény
a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6
egyes szabalyokrol; tovabba a helyi 6nkorményzati lakas rendeletek feliil-
vizsgalata. Kezdve a koltségek jelenlegi felemés értelmezésétdl a bérbeadoi
¢és bérbevevoi jogok szabalyozasig szinte minden sziikséges, hiszen zomiiket
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inkabb a szokasjog (no, meg a parlament), mintsem a logika alakitotta ki. Ez
még pénzbe se keriil. Az ,,albérleti ipar” 1étezo jelenség, €s elég jelentds ré-
tegeket érint mind a kinalati, mind pedig a keresleti oldalon. A két oldal hely-
zete azonban nem kiegyensulyozott, az albérlok gyakorlatilag kiszolgaltatot-
tak.!'* Ez pedig lehetdvé teszi az uzsora jellegii szerzédéseket és mas vissza-
¢léseket.

5.3. Lakhatasi tdmogatas

A kozvetlen és kozvetett lakhatasi tamogatasok is sokat segitenének
a valtozasban. Kaphatjak szocialisan raszorultak, egyetemistak stb. — mind-
egyiknek kidolgozott feltétellel, akar részben visszafizetés formaban. Minél
nagyobb kor kap minél nagyobb kedvezményeket, annal inkabb érzédni fog
a jotékony hatasa.

A KSH legutobbi felmérése szerint (2015-ben) a haztartdsok 7%-a ka-
pott lakasfenntartasi tAmogatast. A lakasfenntartasi timogatas torténetében
2015 atmeneti év; ekkor sziintették meg a timogatas kozponti elemét, a nor-
mativ lakésfenntartasi tdmogatdst. A lakdsfenntartasi tdmogatas jol célzott
tdmogatasnak tekinthetd: a legals6 jovedelemi csoportba tartoz6 haztartasok
36%-a kapott tdmogatast, a masodik jovedelemtized esetében ez az arany 13,
a harmadik esetében 7%. Az ennél magasabb csoportok esetében ez a mutato
5% alatt van. Az orszagos statisztikakbol tudhato, hogy 2014-ben a teljes
lakastdmogatasi kiadas mintegy 20 milliard forint volt, igy az egy tamogatott
csaladra jut6 havi timogatas 4 ezer forint volt, ami az atlagos lakéaskiadasok
10%-at tette ki. A hatékony célzés ellenére a timogatasi 0sszegek alacsony
nagysagrendje miatt ez a program nem volt képes lényegesen befolyasolni a
lakasok megfizethetdségében megjelend tarsadalmi egyenldtlenségeket. A
Magyar Energetikai és K6zmii-szabalyozasi Hivatal szamitasai szerint 2015-
ben (a felvétel évében) 242 milliard forinttal csokkentek a rezsikoltségek, de
ez a teljes lakossagot érintette szocialis, raszorultsagi szempontok nélkiil.

A KSH 2015-ben egy kalkulaciot is készitett, amely egy 190 milliard
forintos lakasfenntartasi koltségesokkentés hatdsait elemezi egy feltételezett
célzott program és egy altalanos mindenkit segitd program esetében. A cél-
zott program9 esetében szamitasainkban azok kapnak tdmogatast, akik a jo-
vedelmiik 30%-anal tobbet koltenek lakasra, és a tamogatds nagysaga

14 Jozsa Zoltan (1985): Az albérlet jogi szabalyozasanak tarsadalmi vonatkozasai. in Acta
Universitatis Szegediensis
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egyenld a lakaskiadds minusz jovedelem 30%-a. Az Osszes haztartasra kiter-
jedd program atlagosan 10,3%-kal csdkkenti a lakaskiadasokat minden egyes
haztartas esetében.

Altalanos és célzott lakasfenntartasi tdmogatas

hatasa a megfizethetoségre
Eredeti  Uj megfizethetd- Az index valto- A tamogatas el-
megfi- ségi indexek, % zasa, % osztasa,
zethe- milliard forint
(GECL[MN dltalanos  célzott  altalanos | célzott | altaldnos  célzott
index, re- tamoga- re- tamoga- re- tamoga-

A zsicsok- tas zsicsok- tas zsicsok- tas
kentés kentés kentés

1 89 89 24 4 io 16 51
2 31 28 23 3 8 17 36
3 26 23 21 3 4 17 23
4 25 22 21 3 4 7 21
5 21 19 19 2 2 21 15
6 20 18 18 2 1 20 11
7 19 17 17 2 1 19 10
8 16 14 15 2 1 19 7
9 16 14 15 2 1 20 10
10 12 11 12 1 0 22 7
Ossze- 22 20 19 2 4 190 190
sen

Hegediis Jozsef — Somogyi Eszter (2015): A lakasok megfizethetésége és a tarsadalmi
egyenl6tlenségek — a KSH 2015-6s lakasfelvétele alapjan

A modellben a két tipusu program kozotti kiilonbséget legjobban a tel-
jes tAmogatasi 0sszeg jovedelemcsoportok kozotti elosztasa mutatja. Az al-
talanos rezsicsokkentés esetében a legfelsd két jovedelmi tizedbe tartozo csa-
ladok a tdmogatasok nagyobb részét kapjak meg, mint a két legalso csoport:
44 milliard forintot, szemben a két also tizedre jutd 33 milliard forinttal. A
célzott tAmogatés esetében ugyanez az arany megfordul, és a legalsé két jo-
vedelmi csoport kap 87 milliard forintot, a legfelsd két jovedelmi tizedbe
tartozo6 csalddok pedig 17 millidrd forint tdmogatést. A jovedelemtél fiiggo
lakasfenntartasi taimogatas kozpolitikai szempontbol sokkal hatéko-
nyabb és igazsagosabb megoldas. Az altalanos rezsicsokkentés csak annyi-
ban indokolt, amennyiben nem igényel kiilon allami tAmogatast, azaz haté-
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konyabb miikodésre kényszeriti a szolgaltatokat. Ha azonban a rezsicsokken-
tés a szolgaltatas allami tdmogatasat kényszeriti ki, vagy a halézat, a szolgal-
tatas leromlasaval jar, akkor nem indokolt. Itt érdemes a politikai dontésho-
zoknak elgondolkozni, hogy mely deciliseket preferaljak.

A célzott lakastamogatas koltségvetési hatasa
a kulonféle szcenariok szerint (milliard Ft)
160 157

140

146
131
120 110
100 95
80
8
59
6
4
2
1-6 15 14 13, 25 24 2.3

decilis  decilis decilis decilis  decilis  decilis  decilis

o O O o o

Sajat szerkesztés a Hegediis Jozsef — Somogyi Eszter (2015): A lakasok megfizethetOsége
¢s a tarsadalmi egyenlétlenségek — a KSH 2015-6s lakasfelvétele adatai alapjan

Egy szélesebb tdmogatasi program (1-6. decilis) 157-131 milliard fo-
rintot jelent, egy szlikebb (2-4. decilis) 95-59 milliard forint. Ezek az 0ssze-
gek a politika szdmara konnyen konvertalhatok mas allami intézkedési ki-
adasokra (példaul jellemzden stadionokra, amelyek 6sszege 350 milliard fo-
rint'®), a mintegy 20 ezer millidrdos kdltségvetés 0,7 — 0,2 szdzaléka.

5.4. Bérlakas épités

Az onkormanyzati lakasok épitése nem is kérdés, annyira kevés van
beldliik. A nagy privatizacios hullamban mindenki lakast vett, akinek nem
jutott, maradt az albérlet. Igy elfogytak a korabbi tanacsi lakasok, senki se
gondolt arra, hogy mi lesz azokkal, akiknek nem volt elég pénziik a beugroéra,
vagy mas ok miatt lemaradtak. Millids népcsoport, az als6é vagyoni dekad.

15 Csepregi Botond (2017): Cssaknem 350 milliard forintot kdltenek stadionokra
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Nyugaton bevalt forma a bérlakas, az emberek tobbsége igy ¢él. Igaz, mas a
torténelmi hattér. Az allami-onkormanyzati bérlakas nagyszamu megjelené-
sének tovabbi eldénye, hogy le tudna torni az albérleti spekulaciot és — nem
csupan mellékesen - tarsadalmilag a jelenleginél igazsdgosabb lenne. A kor-
manyzat is latja, hogy kellene szocialis lakas — nevezziik 6nkorméanyzatinak
vagy allaminak — nem is kevés. A kulturalt megoldas egyetlen lehetosége a
kispénziiek, a tarsadalomban lecsuszottak, a fedél nélkiiliek egy része sza-
mara. Megfelel6 mennyiség €pitése az bérleti arakat is nagyban megvaltoz-
tatnd, a tulajdonos is s tudna figyelni ezt a szektort. Még a nalunk sokkal
gazdagabb nyugati tarsadalmak se tudtdk masképpen megkeriilni ezt a prob-
1émat.

Lehet segiteni az iires 6nkormanyzati lakasok bérbeadéasat. Csak Bu-
dapesten kozel 4000 6nkormanyzati lakas all iiresen (2018 végén 3909 db).
Egyre tobb 4ll rendelkezésre, 2011-ben még csak 2235 db volt.'® Keriileten-
ként igen nagy a szoras: a legtobb bérlakassal rendelkezé XIII. kertiletnek
mind a 6.000 lakésat hasznositjak, mig a VIII. keriiletben a rendelkezésre
allo 4417 lakasbol 889 iiresen all. Utdbbi akkor is nagy szam, ha felének
miuszaki allapota nagyon leromlott.

Az addztatasnal Iényegesen szimpatikusabb az alkotas. Hatranya, hogy
lassabb és eleinte draga. Lehet kollégiumokat, dnkormanyzati lakésokat is
épiteni. MindkettGben nagyon hatul kullogunk, holott messze ez lenne a leg-
jobb megoldés, hosszll tdvra nézve még olcso is. Magyarorszagon 40.000
kollégiumi hely van — nagyon kevés. Atlagosan 2,68 f6 lakik egy szobaban,
leggyakrabban 2-3 {8s szobdk vannak. A kollégistak 40 %-a tobb masik szo-
banak lakoéival, harmada egy masik szoba lakoival osztozik egy fiirdészoban.
Van, ahova még irdasztal se jut/fér (10 %). Nagyon sok helyen az dllagmeg-
ovas, de kiilondsen a fejlesztés csak a szotarban létezik. Raadasul az etikai
hagyoményok — a mult 6roksége — miatt a kozos feleldsség a nulla feleldssé-
get jelenti, amit a szerz6 maga is tapasztalt vidéki oktatdsa soran, ahol ugyan
kiilon szoba jart neki, da a tisztalkodo helyiség mar k6zos volt, ennek meg-
feleld allapotokkal.

16 Horvath Csaba Léasz16 (2019): Majdnem négyezer nkorményzati lakas 4ll iiresen Buda-
pesten
https://24.hu/belfold/2019/01/25/alberlet-ures-onkormanyzati-lakas-budapest/
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Udité szinfolt, hogy megjelentek az 0j, magantulajdoni kollégiu-
mok, ahol ugyan a piaci ar nem sokkal alacsonyabb az atlagosnal, de Iénye-
gesen tObb szolgaltatast képes nyujtani. Hatranya, hogy egyelére még na-
gyon kevés van beldle. Bizzunk benne, ha bevalik, szamuk csak névekedni
fog, ami nem csak az egyetemistaknak kedvez, nyaridoben a turistaknak is
lakhatasi megoldast jelent.

Fontos megjegyezni, hogy a piac maga is termel lakésokat, nem is ke-
veset. Az 1j épitésii lakasok ataddsa varhatdan az idén fog tetézni, Budapes-
ten 13.500 lakas épiilhet meg ebben az évben. Ezek még ma, az elmult évek
kétszdmjegyli dremelkedése utan is jo befektetésnek bizonyulnak, a lakas-
arakhoz viszonyitott magas bérleti dijak miatt. A févarosban féként Angyal-
fold, a XI. és a IX. keriilet a slager, Gydr, Debrecen Székesfehérvar, Sopron
is vonz6 célpont a kiadasi céllal lakast vasarloknak. Egy szakmai cikk szerint
a 4-5 %-os bérleti hozam nem irrealis, tovabba ott van az ingatlan jovébeni
értékndvekedése.!”

5.5. Arplafon

Le lehet torni a spekuldciot az albérleti arak befagyasztasaval, maxi-
malizélasaval is. A lakbérpiac arainak vagtatasat — mert ott is van — példaul
Berlin véaros dnkorményzata példaul ugy oldotta meg, hogy az arakat 5 évre
(2020 — 2025) rendelettel befagyasztotta. Ha mar Berlin: az atlagos lakbérar
10 euré/m?, azaz egy kb. 60 m?>-s lakas havi bérleti dija 600 eurd, atszamitva
190.000 Ft, Iényegében ugyanannyi, mint Budapesten a frekventalt helyeken,
persze, 1éteznek mellette a nagyon is jelentds jovedelmi kiilonbségek is. A
berlini 6nkorményzat 6téves moratorium bevezetését tervezi 2020 januarja-
tol az ottani, immar elviselhetetlentil magas dijak miatt, s Magyarorszagon,
azon beliil féleg Budapesten ugyancsak ez eget ostromoljak ezek a koltségek,
sok csaladot kiszoritva a kiilvarosokba vagy az agglomeracioba.

Kolt61 kérdés: megtehetd ilyen 1épés Magyarorszagon is? Informaci-
onk szerint hazai ingatlanszakmai korokben felmertilt, hogy tisztazni sziik-
séges, van-e ilyen befagyasztasi szandék az onkormanyzatoknal. Nem kizart,
hogy a parlament Torvényalkotasi bizottsagatol is informaciot kérnek ez
ligyben, tovabba elképzelhetd, hogy az MNB altal felallitott Lakas-és Ingat-
lanpiaci Tandcsado Testiilet soron kdvetkezd iilésén is téma lesz.

17 https://piacesprofit.hu/kkv-cgblog/kedvezobbek-lettek-a-lakaskiadas-adozasi-feletetelei/
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A berlinihez hasonl6 befagyasztas tobb okbol sem valdszinii - deriilt ki
ingatlankdzvetitékkel és jogaszokkal készitett interjukbol.!® El8szor is Ma-
gyarorszagon nagysagrendekkel kevesebb nyilvanos adat all rendelkezésre,
a bérbeadok zome ,kertili a fényt, megmarad a sziirke zéndban”. Ez megne-
heziti az adohatosag dolgat és magat a becslést is, mindez nem teszi realissa
példaul azt, hogy ingatlantipusonként, lakasméret, allapot vagy teriilet szerint
megkiilonboztessék a bérleti szerzédéseket. Csak becslések 1éteznek arrol,
hogy mennyi a kiadott lakéas az orszagban. Budapesten 10-13, orszagos 6-9
% lehet. Nyugat-Eurdpaban ennek tobbszorose a gyakorlat, Berlinben pél-
daul 80 %-ot meghaladja az arany. Németorszaggal ellentétben nalunk sok-
kal kisebb a bérbeadok érdekérvényesitd képessége. Ott viszonylag erds
szervezetet is 1étre hoztak, a tagvallalatoknak akar tobb ezer kiado lakasuk is
van. Magyarorszagon sem ritka mar, hogy egy cégnek 20-30 kiad6 lakasa
van, am biztosra vehetd, hogy ha példaul korlatoznak a birtokolhato ingatla-
nok szamat, akkor gyorsan tobb darabra osztanak cégeiket a cégtulajdono-
sok, igy az esetleges plafon ald keriilnének.

18 Mester Nandor (2019): A teljes magyar albérletpiac beleremegne - Itthon is befagyaszt-
jak a bérleti dijakat? in Portfolio, 2019. junius 21.
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