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2022-ben a megfizethetd bérlakasszektor keresleti és
kinalati oldalarol végeztink kutatast nyolc kdzép- és
délkelet-eurdpai orszagban, egy nemzetkdzi konzorci-
um vezetdiként. A projekt fé célja az volt, hogy felmérje,
milyen mddon tudnanak tlrelmes, de elsdsorban piaci
pénzigyi forrasok Uj, megfizethetd lakhatasi modelleket
finanszirozni a régiéban.!

Jelen kiadvany a tagabb kutatas egy részet, a megfizet-
het6 bérlakasszektor keresleti oldalat feltérképezd kér-
déives felmérés eredményeit mutatja be. A felmérést
2022 majus-junius soran vegeztiik Budapesten, Belg-
radban, Ljubljanaban és Zagrabban. Célunk az volt, hogy
megbecsiljik a megfizethetd bérlakasszektor lehetse-
ges lakoinak szamat, valamint felmérjlk jelenlegi lakha-
tasi viszonyaikat, attit(idjeiket és pénzligyi helyzetiiket.

Felmérésiink legfontosabb eredményei az alabbiak:

= Az elmult évtizedben haromszorosara nétt a magan-
bérleti szektor Budapesten, jelenleg minden 6tédik f6-
varosi feln6tt lakast vagy szobat bérel. A magantulaj-
donu lakasban élék nagyobb része nem énerébél jutott
lakasahoz, hanem csaladi segitséggel vagy hitellel.

= Legalabb 800 000 olyan budapesti feln6tt lakos
van, aki elégedetlen a jelenlegi lakhatasi helyzeté-

1 A projekt eredményeirdl lasd az alabbi honlapot: https:/www.
periferiakozpont.hu/turelmes-toke-a-lakhatasban.
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Vezetdi dsszefoglalo

vel, aggodik a jév6beli lakhatasi helyzete miatt vagy
harom éven belll elkéltézne valaki a haztartasa-
bol. Oket nevezziik a tanulmanyban a megfizethe-
t6 bérlakasszektor tag célcsoportjanak. E csoporton
belil 300 000 olyan budapesti felndtt van, aki nyi-
tott lenne hosszu tavon is bérlakasban lakni, ameny-
nyiben az megfizethetd és stabil lakhatast nyujt, és
aki jovedelmi szempontbdl a budapesti népesség fel-
s8 70%-aba tartozik. ket nevezziik a megfizethetd
bérlakasszektor sz(k célcsoportjanak.

A sz(ik célcsoport a teljes budapesti lakossaghoz ke-
pest fiatalabb, nagyobb haztartasban él, tébb gyer-
meke van és magasabb aranyban dolgozik.

A szlik célcsoport - valdszindleg atlagosan magasabhb
jovedelme miatt - magasabb aranyban folyamodik
hitelhez, és ugy itéli meg, hogy kapna is hitelt.

A mar jelenleg is bérl6i jogviszonyban élék sokkal nyi-
tottabbak hosszu tavon is bérlék maradni, amennyi-
ben az kiszamithato és megfizethetd lakhatast nyujt
szamukra. A lakashérlést a magantulajdonnal rendel-
kezék egy része viszont hatarozottan elutasitja. igy
nagyobb esélyt latunk a bérl6k keresleti oldalon valo
maradasara, mint a lakastulajdonnal rendelkezdk
bérldi szektorba torténd atlépésere.

Nemzetkdzi Gsszehasonlitasban a budapesti vala-
szoldk arérzékenyebbek a harom tovabbi vizsgalt f6-
varoshoz kepest. A megfizethetd bérlakasszektorra
nemcsak Budapesten, hanem a régié mas févarosai-
ban is jelent6s az igény.

Osszességében bizonyitottnak latjuk, hogy Budapesten
jelentds kereslet lenne megfizethetd bérlakasokra. Fél-
revezetd tehat az a gyakran hangoztatott allitas, mi-
szerint Magyarorszagon mindenképp sajat tulajdont in-
gatlanban szeretnének élni az emberek. A megfizethetd
bérlakasszektor felépitéséhez sziikséges volna a szaba-
lyozoi kérnyezet és a finanszirozoi oldal kialakitasa, va-
lamint a megfizethetd bérlakasokat nyujtoé szervezetek
intézmeényi kapacitasanak a megerdsitése.









A 2008-2009-es gazdasagi vilagvalsag utani kilabalas
soran Eurdpaban jelentdsen névekedtek a lakasarak és a
lakasbérleti dijak, ezzel parhuzamosan a tarsadalom sze-
les rétegei szembesiiltek megfizethet6ségi problémaval
a lakhatas terén. A megfizethetdségi problémak kiiléngd-
sen jelen vannak a fiatalabb generaciok, a szegényséeg-
ben élék, a leszakado also kozéposztaly, valamint a la-
kastulajdonnal nem rendelkezék kérében (UNECE 2021).
Az utobbi években tébb atfogd nemzetkodzi kutatas is
arra jutott, hogy a lakhatas teriiletén mélyilé egyen-
|6tlenségek hozzajarulnak a ndvekvé tarsadalmi pola-
rizaciohoz (Hick, Pomati és Stephens 2022). A legtdbb
kutato szerint - beleértve olyan, altalaban konzervativ
és piacparti intézmények munkatarsait, mint a Nem-
zetkozi Valutaalap (IMF) - a helyzeten a megfizethet6
bérlakasszektor bévitése tudna javitani. A megfizethe-
t6 bérlakasszektor kiépitésével és megerdsitésével csok-
kennének a tarsadalmi egyenl6tlenségek, ndvekedne a
gazdasag, raadasul kdrnyezeti szempontbdl is fenntart-
hatdbb iranyba mozdulna el a lakasallomany, amely je-
lenleg az egyik legnagyobb karosanyag-kibocsato szek-
tor (Elfayoumi et al. 2021). Magyarorszagon a Magyar
Nemzeti Bank (MNB) is hasonlé szellemiségl tanulma-
nyokat publikalt, legutobb a bérlakaspiac lakasszektoron
bellili aranyanak megtriplazasat javasolta, 9%-rél 30%-
ra (MNB 2022a).



Bevezetd és médszertan

Megfizethetd bérlakasszektor alatt a tanulmanyban a
bérlakaspiac olyan, allamilag szabalyozott szegmenset
értjuk, amely kiszamithatoan, hosszu tavon, pénzligyileg
megfizethetd lakhatast biztosit a tarsadalom széles re-
tegei szamara. Ez a szektor hangsulyozottan nemcsak a
tarsadalom legalso, legszegenyebb rétegeinek nyujtana
lakhatasi megoldast, hanem azoknak az also kézéposz-
talybeli és kdzéposztalybeli haztartasok szazezreinek is,
akik az elmult években egyre kitettebbé valtak a lak-
hatasi szegényseg kiilénbdzé formainak (Jelinek 2019).
Ertelmezésiinkben a megfizethetd bérlakasszektor fon-
tos jellemzdje, hogy szabalyozd eszkdzdkkel megakada-
lyozza a bérlakasok spekulativ, profitalapu, a megfizet-
hetdség ellen hato felhasznaldsat. A szektornak ebben
a tag felfogasaban tébbféle intézmeényi forma is helyet
kaphatna, mint példaul az allami vagy dnkormanyzati
tulajdonban lév bérlakaskezel6 tarsasagok, a részben
vagy egeszben civil vagy piaci szerepl6k altal mikddte-
tett lakastarsasagok, a szocialis lakasligynékségek vagy
a bérléi lakasszovetkezetek. Ezeket a formakat, es kiil6-
ndsen a bérléi lakasszdvetkezeteket, korabban részlete-
sebben is bemutattuk (Jelinek és Posfai 2020), és amel-
lett érveltiink, hogy a megfizethetd beérlakasszektor
magyarorszagi kialakitasa tébb szempontbal is kivana-
tos lenne.

A hazai kdzbeszédben gyakran megjelend érvelés - ki-
l6ndsen a 2010 utani karmanyzati szereplék részeérdl -,
hogy a magyar emberek kulturalisan a lakastulajdonlast
részesitik elényben. Novak Katalin 2019 februarjaban
- akkor még allamtitkarkeént - egy televizids interjuban
példaul azzal érvelt a szocialis bérlakasépités ellen, hogy
»Magyarorszagon a sajat tulajdonu ingatlanhoz ragasz-
kodnak az emberek.”2 Orban Viktor miniszterelndk pedig
2014 szeptemberében igy fogalmazott: ,elvi kiinduld-
pontom: az én hazam az én varam, vagyis én alapvet6-
en azért a magantulajdonban lévé lakasok, csaladi ott-

2 https://www.youtube.com/watch?v=YUSLTzqv9rE
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honok hive vagyok.” Az ehhez hasonlo allitasokkal azt
sejtetik a megszolalok, hogy Magyarorszagon a megfi-
zethetd bérlakasszektor kialakitasa keresleti oldali prob-
lémakhoz vezetne. Felmérésiink eredmeényei cafoljak ezt
az allitast, mivel a megfizethetd bérlakasszektor irant
jelentds keresletet mértiink egyes tarsadalmi csopor-
tokban.

Eddigi kutatasaink alapjan meggy6zédésiink, hogy a ma-
gantulajdonu lakasok magas aranya Magyarorszagon - és
Kelet-Eurdpa szamos mas orszagaban - nem kulturalis
sajatossag, hanem az elmult évtizedek lakaspolitikai ku-
darcainak, valamint az ezekb6l kévetkezd piaci folyama-
toknak a kdvetkezménye (Czirfusz és Jelinek 2021).

A tanulmany alapja egy 2022-ben, négy kdzep- es délke-
let-europai févarosban, kdztlik Budapesten végzett rep-
rezentativ kérddives felmérés. A felmérés elkészitéset
ket f6 tényezd motivalta. Egyrészt az utobbi években - a
2015-ben a Kdzponti Statisztikai Hivatal (KSH) altal vég-
zett ,Miben eliink?” cimU lakhatasi felmérése és a 2016-
ban vegzett mikrocenzus 6ta - tudomasunk szerint nem
készlltek olyan reprezentativ kérddives felmérések,
amelyekhdl aktualis képet kaphatnank a tarsadalom lak-
hatasi helyzetérdl (KSH 2016, 2018a, 2018b). Masrészt
a korabbi évek felméréseiben kevés figyelem iranyult a
haztartasok objektiv és szubjektiv lakhatasi helyzeté-
nek, lakhatassal kapcsolatos attitldjeiknek, illetve lakha-
tassal kapcsolatos pénziigyeinek az 6sszekapcsolasara.
Ertelmezésiinkben akkor tudjuk felmérni a megfizethe-
t0 berlakasszektor iranti keresletet, ha az objektiv lakas-
helyzetet, a lakhatasi helyzet szubjektiv értékelését és a
haztartasok pénziigyi helyzetét egyittesen vizsgaljuk.

A tanulmany alapjaul szolgalo kérdéives felmerés egy ta-
gabb kutatas része, melyet 2022-ben végeztiink a Peri-
féria Kozpolitikai és Kutatdkdzpont altal vezetett nem-
zetkdzi konzorciummal. A konzorcium tagjai:

3 https://www.portfolio.hu/gazdasag/20140923/orban-az-en-
hazam-az-en-varam-203994
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= Periféria Kozpolitikai és Kutatokdzpont (Budapest),
= Ko gradi grad (Belgrad),

= Pravo na grad (Zagrab),

» |n&titut za Studije Stanovanj in prostora (Ljubljana),
= Zadruga za etic¢no financiranje (Zagrab),

= MOBA Housing SCE,

= Habitat for Humanity International.

A kutatas nyolc kdzép- és délkelet-eurdpai orszagban
vizsgalta a megfizethetd bérlakasszektor keresleti és ki-
nalati oldalat, kilénoés figyelmet forditva a jelenlegi és
a lehetséges lakasfinanszirozasi eszkdzokre. A kutatas
eredmeényeit és javaslatainkat egy révidebb és egy hosz-
szabb tanulmanyban publikaltuk (Pdsfai és Jelinek 2022,
Posfai et al. 2022). Jelen tanulmany a kérddives felmérés
eredmeényeinek egy részét mutatja be.

Modszertan

A megfizethet6 bérlakasszektor keresleti oldalanak fel-
térkepezésére 2022. majus-juniusban kérddives felmé-
rést végeztiink Budapesten, Belgradban, Ljubljanaban
és Zagrabban. A kérddives felmérés alapjan meghbecsil-
tik a megfizethetd bérlakasszektor lehetséges lakdinak
szamat a négy févarosbhan, valamint felmértik a négy
févaros lakosainak jelenlegi lakhatasi helyzetét, lakhata-
si attit(djeit és pénzlgyi helyzetét. A kérdGivek a négy
févaros kbzigazgatasi terliletén él6 lakokat céloztak. Ezt
az magyarazza, hogy a févarosok lakaspiacain (relativ
sulyuk, tulfitottsegik sth. miatt) valoszinlbb a megfi-
zethetd bérlakasszektor megerdsodése a févaroson ki-
viili térségekkel szemben. Bar érdemes lett volna a féva-
rosok kdzigazgatasi hatarain tulnyulo teljes varostérseg
lakoit vizsgalni, ezt mddszertani és pénziigyi korlatok
miatt végll elvetettik.

A kérdGiv két részhdl allt. Valamennyi megkérdezett vala-
szolt a kérddiv els6 részére, amely a szokasos hattérval-
tozok (nem, kor, munkaerdpiaci helyzet, haztartasmeret


https://www.periferiakozpont.hu
https://www.kogradigrad.org/
https://pravonagrad.org/
https://zadrugator.org/
https://www.zef.hr/en
http://moba.coop/
https://www.habitat.org/emea
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és -0sszetétel, jovedelem) mellett a haztartas jelenlegi
és vart jovébeli lakhatasi helyzetét mérte fel. A kérddiv
masodik részet csak azok valaszoltak meg, akiket a meg-
fizethetd bérlakasszektor tagabb célcsoportjaba sorol-
tunk be a kérddiv elsd részére adott valaszaik alapjan. A
kerddiv masodik része kitert a reszletes lakasviszonyok-
ra, a haztartas pénziigyi helyzetére és a lakasbérléssel
kapcsolatos attitldokre. A kérdGiv dsszeallitasanal figye-
lemmel voltunk arra, hogy a kérdések megfogalmazasa,
az altalunk hasznalt fogalmak és valaszlehetdségek le-
hetéleg egyezzenek meg a hasonlo témaban késziilt ma-
gyarorszagi és kilfoldi adatfelvételekkel, igy kiléndsen
a Kbzponti Statisztikai Hivatal altal végzett Haztartasi
kdltségvetési és életkdriilmény adatfelvétellel (HKEF),
melynek megfeleldje eurdpai unids szinten az EU-SILC
(EU Statistics on Income and Living Conditions), illetve a
K6zponti Statisztikai Hivatal ,Miben éliink?” cim( 2015-
s lakasfelmérésevel (KSH 2016). Eredményeinket igy a
korabhi évek adataival is 6ssze tudjuk hasonlitani.

A budapesti adatfelvételt a TARKI Zrt., a belgradit a
Smart+, a ljubljanait a Ninamedia, a zagrabit pedig a
Promocija Plus végezte 2022. majus—juniusban. Az adat-
felvétel dontden telefonos (CATI), kisebb részben (varostal
fliggben 9-15%) online (CAWI) eléréssel tértéent; Budapes-
ten az online valaszadok aranya 13% volt. A minta nagy-
sagat az hatarozta meg, hogy a hosszu kérddivre legalabh
500 (Ljubljana, Zagrab), illetve 1000 (Belgrad, Budapest)
érvényes valasz alljon rendelkezésiinkre. A kérddiv elsd
részét varostol fliggéen 1004-1762-en valaszoltak meg.
Budapesten 1762 esetet tartalmaz a végsé adatbazis, ko-
zUlUk 1005-en valaszoltak meg a hosszu kérddivet. Mind
a négy varosban nemekre és korcsoportokra (Budapesten
a 18 even fellli, telefonnal rendelkezé lakossag 6t korcso-
portjara) reprezentativ, kvotas mintavétel tortént.

A budapesti adatok elemzésekor a sulyozott, a négy va-
ros egylttes elemzésekor viszont a sulyozatlan adatok-
kal dolgoztunk (sulyok nem alltak rendelkezésre mind a
négy varosra).
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Ebben a fejezetben a budapesti lakashelyzet 2022.
majus-juniusi pillanatképét mutatjuk be. A lakasviszo-
nyokrol szold legutobbi nagyobb felmérések 7-8 évvel
ezel6tt késziltek, igy a 2015-06s KSH lakasfelmérés és
a 2016-0s mikrocenzus adatai sok szemponthol mar el-
avultak. A 2010-es évek kdzepéhez képest jelentds mo-
bilitasi folyamatok toérténtek Budapesten, illetve a lak-
hatas megfizethetdségében is érdemi valtozasok voltak
mind Budapesten, mind az orszag egészében. igy a tel-
jes budapesti lakossagra is friss tébbletinformaciokat ad
kérddives felmérésilink. A kutatas egy olyan idépillanat-
ban készilt, amikor az inflacio, kifejezetten az energia-
ar-emelkedés negativ hatasai még nem érintették su-
lyosan a lakossag nagy részét.

A budapesti lakaspiacon a bérleti szektor nagysagara a
népszamlalas (2011) és a lakasfelmérés (2015) is rakérde-
zett. 2011-ben a budapesti lakosok 12,5%-a lakott bérelt
lakasban (kdztulajdonu és magantulajdonban levd bérla-
kas egylttesen), a magantulajdonu lakasok kdzil a bér-
|6k altal lakott lakasok aranya meghaladta a 6%-ot (KSH
2014). Az évtized kiézepére a maganbeérleti szektor bé-
viilt: a 2015-6s lakasfelmérés Budapesten a maganbérle-
tek 11%-os aranyat merte, az 6nkormanyzati bérlakasok
6%-0s aranya mellett (KSH 2016). Felmérésiink szerint
(1. abra) 2022-ben a budapesti lakosok 19%-a élt magan-
bérletben (tdbb mint 17%-uk lakast, valamivel tébb mint
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Adalékok a budapesti lakashelyzethez

1. abra: A budapesti felnétt
lakossag megoszldsa lakhatdsi
jogcim szerint (2022)

25% hitellel vasarolta a lakast

orokolte vagy ajandékba

i 0,
tulajdonos 68% 18% kapta a lakast

hitel nélkdl vasarolta

0,
i a lakast

dnkormanyzati bérlé | 3% o

oo sz{l6, partner vagy

az 0 szdlei a tulajdonosok
mas rokon, barat, ismerds
a tulajdonos

szivességi lakashasznalo 10% 9%
7%

maganberlé 19% nem ismerte korabban

0
LEL a tulajdonost

1%-uk szobat bérel), emellett 3%-uk dnkormanyzati la-
kasban él. A maganbeérleti szektor az elmult évtizedben
megharomszorozodott Budapesten, az 6nkormanyzati
bérleti szektor pedig szUkdlt. A budapesti lakosok 10%-a
szivességi lakashasznald, azaz csaladtagja vagy ismerdse
lakasaban él, ahol nem fizet bérleti dijat.

Tizbdl kilenc bérlé ugy valaszolt, hogy rendelkezik irasos
bérleti szerzddéssel - ez az arany megegyezik a 2018-
as lakberfelmeéres orszagos aranyaval (KSH 2019). A ma-
ganbérleti piacon bérl6k és a szivességi lakashasznaldk
korében egylttesen 45% nem ismerte korabban a tulaj-
donost; 30%-uknal a sziil, a partner vagy azok szilei a
tulajdonosok, 25%-nal pedig mas rokon, barat vagy isme-
rés. Ezek az aranyok nem térnek el érdemben a 2018-as
lakbérfelmeéres orszagos ertekeitdl (KSH 2019), és azt bi-
zonyitjak, hogy a bérl6i piacon fontos szerepe van a sze-
meélyes kapcsolatoknak, valdszinlsithetéen a piac elég-
telen szabalyozasabdl fakadd bizonytalansagok miatt.



2. dbra: A budapesti felndtt
lakossdg megoszldsa lakhatdsi
Jjogcim és korcsoportok szerint
(2022)

Adalékok a budapesti lakashelyzethez

Az 6sszesen 68%-ot kitevd lakastulajdonosok negyede
orokolte vagy ajandékba kapta a lakast, tébb mint har-
mada pedig hitelt vett fel a lakasvasarlashoz. Ezek az
adatok megmutatjak a lakashoz jutas f6 utjait: a ma-
gantulajdonu lakashoz jutas elsésorban orikléssel és la-
kashiteleken keresztil toérténik, és egyre szlikebb cso-
port tud sajat er6b6l magantulajdonu lakashoz jutni. A
2015-6s lakasfelmérés szerint példaul a 2005 és 2015
kozo6tt a Budapesten ingatlant vasarlok 37%-a hasznalt
fel hitelt a tulajdonszerzéshez (Székely 2018). A lakast
nem 0rdkld, hitelekhez nehezebben hozzafér tarsadal-
mi csoportok szamara jo alternativa lehet a megfizethe-
td bérlakasszektor.

A lakashoz jutas madja és a lakhatasi jogcim életkor sze-
rint differencialt (2. abra). A 18 és 35 év kozotti korosz-
taly tébb mint harmada bérelt lakasban él, ez az arany a
60 év felettieknél csupan 4%. igy a felmérés alatamaszt-
ja a bérl6i generacid létét a fiatalok kozott (Balogi és
K6szeghy 2019). A kdzépgeneracional a hitellel vald la-

tulajdonos, hitel nélkl

9% 15% 30% 47% L .
vasarolta a lakast
19%
30%
16%
3% 32%
18% 22% ;
’ 239, Lulajdonos, ,
hitellel vasarolta a lakast
L 18%
8% tulajdonos, érékélte

17% vagy ajandéekba

4% kapta a lakast

4%
3% Onkormanyzati bérld
5% szivességi lakashasznalo

35% 20% 13% 4% maganbeérld

18-35 36-45 46-60 61-X
éves éves éves éves
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3. dbra: Elégedetlenség,
aggodalom és kéltézési
szdndék a teljes lakossag és a
magdnbérlék kérében (2022)

kashoz jutas dominal, az idésebb korosztalyoknal a hitel
nélkili lakasvasarlas sulya a legmagasabb. Tehat a meg-
fizethetd bérlakasszektor kialakitasanal generacidsan
célzott kinalatot és intézményi megoldasokat érdemes
kidolgozni.

A budapesti lakossag 6sszességeben elégedett a lakha-
tasi helyzetével. 0-10 skalan, ahol a 10 jelenti a teljes
elégedettséget, atlagosan 8-asra értékelték jelenlegi la-
kaskdrilmeényeiket. A lakossag 15%-a azonban a kdze-
pesnél elégedetlenebb a lakaskoérilményeivel, azaz 0-5
pontszamot mondott (3. abra). Utobbi eredmény egybe-
vag a ,Miben éllink?” felmérés 2015-6s adataival, amely
szerint orszagosan a haztartasok 13%-a volt elégedet-
len a lakaskdrilményeivel (KSH 2016). Lakhatasi jogcim
szerint bontva azt talaljuk, hogy a bérleti jogviszonyban
él6k nagyobb aranyban elégedetlenek, mint a tulajdo-
nosok vagy a szivességi lakashasznalok. A maganbérlék
28%-a, valamint az 6nkormanyzati bérlék 43%-a a kdze-
pesnél elégedetlenebb a lakaskdrilményeivel.

Az elégedettséget arnyalja az is, hogy a valaszoldk ag-
godnak-e a jov6beli lakhatasi helyzetlikkel kapcsolatban.
0-10 skalan, ahol a 10 jelenti az aggodalom teljes hia-
nyat, atlagosan 7,5-es értéket kaptunk, amikor azt ker-
deztiik, mennyire aggasztja a valaszadot, hogy harom év
mulva hol és milyen kdriilmények kozott fog lakni. Ennél
a kérdésnel a budapesti lakossag 25%-a jeldlt meg a k-
zepesnél rosszabb értéket, azaz 0-5 pontszamot. A ma-
ganbérlék 48%-a és az 6nkormanyzati bérlék 47%-a a
kdzepesnel jobban aggddik a jovobeli lakaskérilmenye-
ivel kapcsolatban.

15% Elégedetlen a lakhatasi

28% helyzetével (0-10 skalan 0-5)
25% Aggodik a jovébeli lakaskorl-
48% meényei miatt (0-10 skalan 0-5)
50% Harom éven beliil valaki kéltozne
78% a haztartasbal

Budapest lakossaga
maganbeérlék
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A budapesti lakosok kérében rendkivil magas kéltdzé-
si szandékot mértlink: a haztartasok felében van olyan,
aki elk6ltozne a lakashdl a kévetkez6 harom évben. A pa-
nellakasokban éléknél 6thdl harom haztartasban koltdz-
nének. Az egy- és kétfds haztartasokban kisebbségben
vannak a kéltdzni szandekozok, az ennel nagyobb lét-
szamu haztartasoknal tébbségben. A maganbérlék tébb
mint haromnegyede is kdltézne a kévetkezé harom év-
ben, ami alatamasztja a lakasmobilitasi lehetésegek no-
velésének a szlikségességét. A 2015-8s lakasfelmeérés or-
szagosan csak 11%-o0s lakasvaltoztatasi szandékot mért,
szintén haroméves idétavon (KSH 2016).

Osszességében tehat annak ellenére, hogy a budapesti
lakossag nagyobb része elégedett a lakhatasaval, a meg-
kérdezett haztartasok felében talaltunk olyanokat, akik
rovid tavon kdltdzni szeretnének, tovabba a teljes lakos-
sag negyede, a bérleti jogviszonyban él6k fele aggodik
lakhatasi helyzete rosszabbra fordulasa miatt.
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A megfizethet6 bérlakasszektor
tag es szlk célcsoportja
és tarsadalmi jellemz6ik

A kerdfiv a megfizethetd beérlakasok iranti keresletet
meérte fel, a megfizethetd bérlakasszektor tag célcso-
portjanak és sz(k célcsoportjanak azonositasaval. A kér-
ddiv elsé részeben harom szlrdékerdessel hataroltuk le
a tag célcsoportot. A kérd6iv masodik részét csak a tag
celcsoport tagjaitol kérdeztilk le. A masodik rész két to-
vabbi szempontjanak segitsegével hataroztuk meg a
szlik célcsoportot.

A megfizethetd bérlakasszektor tag célcsoportjaba azo-
kat soroltuk, akikre a kévetkezdé harom allitas kozll leg-
alabb egy igaz volt:

= nem elégedett jelenlegi lakhatasi helyzetével,*

= aggodik a jovobeli lakhatasi helyzete miatt,”

= van olyan személy a haztartasaban, aki harom éven
belll kéltdzne.

4 0-10 skalan, ahol O a teljesen elégedetlen és 10 a teljesen elége-
dett, 0-5 kdzotti értéket adott az ,0sszességében mennyire elé-
gedett a jelenlegi lakhatasi helyzetével?” kérdésre.

5 0-10 skalan, ahol 0 a ,,nagyon aggdédom” és 10 az ,egyaltalan nem
aggddom”, 0-5 kizétti értéket adott az ,0n mennyire aggadik az-
zal kapcsolatban, hogy harom év mulva hol és milyen kérilmények
kozdtt fog lakni?” kérdésre.
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A tag célcsoporton bellil azokat soroltuk a szUk célcso-
portha, akikre a két alabhi allitas egyszerre igaz volt:

= nem tartozik a legalsd harom jévedelmi decilisbe, va-
lamint

= nem zarkozik el attdl, hogy hosszu tavon bérléi jog-
viszonyban maradjon, amennyiben ezt megfizethetd
aron és kiszamithaté modon tehetné meg.®

AszUk célcsoportha azért nem soroltuk be a legalsé harom
jovedelmi decilis valaszadoit, mivel vélemeényiink szerint
az § esetlikben helyzetiik rendszerszint( javulasa egy al-
lamilag finanszirozott, adott esetben szocialis szolgalta-
tasokkal tamogatott 6nkormanyzatibérlakasrendszerben
kepzelhetd el a leginkabb. Jelen tanulmanyban a megfi-
zethetd beérlakasszektor tag ertelmezésevel dolgozunk,
ahol allami tamogatas nélkil vagy kismeértékd allami ta-
mogatassal is megvaldsithatok uj modellek, a lakok pia-
cinal kisebb, de az 6nkormanyzati szektorhoz képest na-
gyobb anyagi felelésségvallalasa mellett.

A budapesti felnétt lakossag 60%-a tartozik a tag cél-
csoportba, 21%-a pedig a szik célcsoportba (4. abra). Ok
tehat azok, akik elégedetlenek a jelenlegi lakhatasi hely-
zetiikkel, aggodnak a jovobeli lakhatasi helyzetiik miatt
vagy harom even belll kéltdznének. Problémaik orvosla-
sara a megfizethetd bérlakasszektor jo6 megoldas lehet.

A tag celcsoportban nem volna képes mindenki stabi-
lan a piacinal alacsonyahb, de a jelenlegi énkormanyza-
ti szektorénal érezhetéen magasabb lakbért fizetni, il-
letve nem mindenki nyitott arra, hogy hosszabb tavon
bérleti jogviszonyban éljen. A szUk célcsoport esetében
mar ezzel a két szemponttal is szamoltunk. 2022-ben
a budapesti lakossag 6téde hosszabb tavon is nyitott
lenne megfizethetd bérleti megoldasra, nem tartozik a

6 1-5skalan, ahol 1 a ,teljesen egyetértek” és 5 az ,egyaltalan nem
értek egyet”, 1-3 kozotti értéket adott a kdvetkezd kérdésre: ,Ha
egy megfeleld lakast megfizethet6 aron, kiszamithaté modon tud-
nék hosszu tavon bérelni, akkor az j6 megoldasa lenne a lakhatasi
helyzetemnek.”
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AR AR AR R AR AR IR AR AR ARARRARARARIRE Nem elégedett a lakhatasi helyzetével
nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn Elégedett, de aggodik a jévébel
lakaskdrilmeényei miatt

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnn Elégedett, nem aggodik, de harom éven
belll valaki kdltdzne a haztartashol

6 0 0/ TAG CELCSOPORT: nem elégedett, vagy
Y aggadik, vagy harom éven belll kdltdzne

nnnnnnnnnn Nem tartozik az alsé harom jovedelmi
decilisbe (,nem szegény”)

nnnnnnnnnn »Nem szegény” és nyitott a bérleti
megoldasokra

210/ 5Z(K CELCSOPORT: a tag célcsoportbdl ,nem
0 szegény” és nyitott a bérleti megoldasokra

4. dbra: A megfizethetd budapesti tarsadalom legalsé 30%-aba jévedelmi szem-

bérlakdsszektor tdg €s sz(k pontbdl és valamilyen lakhatési problémaja van. A sz(ik

célcsoportja Budapesten (2022) , _ . . .
célcsoport igényeire szabva indulhatna el a megfizethe-
t6 bérlakasszektor kialakitasa Budapesten. Mivel a kér-
ddives kutatas a jelenlegi inflacios ciklus elején késziilt,
a celcsoportok 2023-ban a kedvezdtlen makrogazdasagi
hatasok miatt nagyobbak lehetnek.

A megfizethet6 bérlakasszektor kialakitasahoz a célcso-
port tarsadalmi jellemzdinek ismeretére is szlikség van.
A sz(k célcsoport tarsadalmi szempontbdl a teljes lakos-
saghoz képest fiatalabb, nagyobb haztartasban él, tébh
gyermeke van, a munkaerdpiacon pedig tipikusan aktiv
(1. tablazat). A sz(k célcsoport tagjai nem feltétlenl él-
nek zsufoltabb kérilmeények kozott a teljes lakossagnal:
az egy fére eso lakoteriiletben nem meértiink szamotte-
vé kilonbséget. A tag célcsoport minden jellemzé ese-
teben a budapesti lakossag és a szlik célcsoport ertékei
kozott helyezkedik el. Lényeges kllénbséget meértiink
a célcsoportok és a budapesti népesség munkaerdpiaci
helyzete kdzott: a tag és a szlk celcsoport sokkal na-
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Jellemzdk
Atlagos életkor (év)

Atlagos haztartasméret (f6)

Gyermekek dtlagos szama a haz-

tartashan (f6)

Egy fdre juto lakoterdlet (m?)

Formalis munkaviszonnyal rendel-

kez6k aranya (%)

Nyugdijasok aranya (%)

1. tabldazat: A budapesti
lakossdg, a tdg célcsoport
és a szUk célcsoport fébb
demogrdfiai és lakhatdsi

Jjellemzéi (2022)

Budapesti lakossdg Tdg célcsoport Szlik célcsoport
483 46,8 45,0
2,5 2,7 3,4
0,6 0,7 0,8
31,7 31,0
57,9 63,8 76,2
26,9 18,2 4,1

gyobb hanyada rendelkezik formalis munkaviszonnyal,
és sokkal alacsonyabb kdriikben a nyugdijasok aranya,
mint a teljes budapesti lakossagban.

Lakashelyzet

A szUk célcsoport az atlagos budapesti aranyokhoz ké-
pest nagyohb aranyban lakik tébblakasos tarsashazban,
és kisebb aranyban csaladi hazban vagy ikerhazban. A
sz(ik célcsoport atlagosan 81 m?-es lakashan lakik, mig
a tag célcsoport 72 mben. Ennek megfeleléen az atla-
gos szobaszam is magasabb a sz(k célcsoportban (3,7,
illetve 3,1 szoba).” A lakas mindségére rakérdezve a sz(ik
celcsoport 0-10 skalan, ahol a 10 jelenti a tokeletes al-
lapotot, atlagosan 8,4-es értéket adott meg, mig a tag
célcsoport 7,4-et.

Erdekes eredményt mutat a lakhatasi jogcim szerinti
dsszehasonlitas (5. abra). Mig a budapesti felndtt lakos-
sag ketharmada lakik sajat tulajdonu lakasban, addig ez
az arany a szlk célcsoportnal csak 49%. A legnagyohb
eltérést a hitel nélkdl vasarolt lakasok aranyaban talal-
juk: mig ez az ertek a teljes budapesti lakossaghan 25%,
addig a sz(ik célcsoportban csak 12%. igy a bérldk aranya
joval magasabb a sz(ik célcsoportban: mig ebben a kate-
goriaban minden harmadik haztartas lakast vagy szobat
bérel, addig a budapesti haztartasoknak csak 6tdde.

7 A szobaszam felmérésekor a konyhat is szobanak vettik.



5. abra: A budapesti felnétt
lakossdg, a tdg célcsoport és

a sztk célcsoport megoszldsa
lakhatdsi jogcim szerint (2022)
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tulajdonos, hitel nélkl

0 0, 0,
25% 19% 12% vasarolta a lakast
tulajdonos
o ,
2% hitellel vasarolta a lakast
22%
25% tulajdonos, érokolte

15% vagy ajandékba
kapta a lakast

0
17% 4% ©nkormanyzati bérlé

18% 4% 11% szivességi lakashasznald
3% 11%

10%

19% 26% 35% maganberlé
Budapest Tag Szlk
lakossaga celcsoport célcsoport

Osszességében tehat a szlk célcsoport tagjai atlago-
san jobb lakaskorilmények kozott élnek a budapesti at-
laghoz képest, viszont kiemelkedéen sokan bérléi jog-
viszonyban vannak, és rendkivil kevesen akartak vagy
tudtak hitel nélkil sajat tulajdonu lakashoz jutni.

Attitdok a beérldi jogviszonyraol

A bérl6i jogviszonyban él6k magas aranya a tag és a szlk
célcsoportban valdszinlleg hatassal van a lakasbérléssel
kapcsolatos attit(idékre is (6. abra). Példaul a tag cél-
csoport 80%-a, a szlk célcsoportnak pedig 75%-a értett
egyet azzal a kijelentéssel, hogy ,Lakast bérelni ma Bu-
dapesten tul draga egy hozzam hasonlé helyzetben Iévé
embernek”. Mindkét célcsoportban a kisebbség (a tag
celcsoporthan 8%, a szUk célcsoportban 10%) nem értett
egyet az allitassal. A sz(k célcsoportban tehat a tag cél-
csoporthoz képest némileg kedvezébb volt a valaszolok
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6. dbra: Attit(idék a bérldi
Jjogviszonyrol Budapesten, a tdg
célcsoport kérében (2022)

4%

egyaltalan
5% 1% 28% nge\r/n ért egyet
12%
22%
19%
14% nem ért egyet
35%
>0y edvetert,
meg nem is
17% 16% egyetért
61% 23% 22% teljesen egyetert
Lakast bérelni A lakast bérlék A megfizethetd bérlet
tul draga kiszolgaltatottak j6 megoldas lenne

vélemeénye a jelenlegi bérlakaspiacrol, és egy nem elha-
nyagolhato kisebbség kevésbé kritikus a jelenlegi lakas-
piaci folyamatokkal kapcsolatban. Ez valészintleg a sz(ik
celcsoport lehatarolasabal adadik, amely a definicionk
szerint jovedelmi szemponthol az atlagosnal jobb hely-
zet( haztartasokat tartalmaz. A jobb jévedelmi helyzet
latszott akkor is, amikor az elfogadhatd budapesti lak-
bérszintre kérdeztlink ra. A kérdGivezés idépontjaban az
atlagos lakbér egy 50 m*es lakasért 177 000 forint volt.
Mig a tag célcsoport atlagosan 115 000 forintot, addig
a szlik célcsoport atlagosan 129 000 forintot jeldlt meg
szamara elfogadhatd lakbérszintnek. A tag célcsoport-
ban a valaszolok 6téde, a szlik célcsoport negyede nagy-
jabol elfogadhatonak tartotta a piaci lakbérszintet.

Arra is rakérdeztiink, hogy a célcsoportok tagjai mennyi-
re értenek egyet azzal az allitassal, hogy ,A lakasbérlés
ma Budapesten nem jé megoldas, mert a bérlék érde-
keit nem vedik eléggé a jogszabalyok, és tulsagosan ki-
szolgaltatott egy bérl6 a bérbeadonak”. A két célcsoport
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valaszai nem tértek el érdemben: a valaszolok nagyjabdl
40%-a értett egyet az allitassal, nagyjabol 35%-uk sem-
leges volt, és kb. 24%-uk nem értett egyet az allitassal.
Erdemi killénbséget a lakhatasi jogcim szerinti bontas-
ban talaltunk: mig a bérleti jogviszonyban él6k nagyjabol
fele egyetert az allitassal,® addig a lakastulajdonosoknak
csak alig tébb mint harmada.

Egy tovahbi kérdés segitségével a tag célcsoport nyitott-
sagat mértiik a bérl6i jogviszony irant. Otfoku skalan kér-
deztiik meg, mennyire értenek egyet azzal, hogy ,Ha egy
megfeleld lakast megfizethetd aron, kiszamithaté mo-
don tudnék hosszu tavon bérelni, akkor az jo megoldasa
lenne a lakhatasi helyzetemnek”. Az allitassal a valaszo-
|0k 38%-a értett egyet valamilyen mértékben, 20% he-
lyezte magat a skala kdzepére, 42% pedig elutasito volt a
gondolattal. A bérl6i jogviszony megitélése tehat polari-
zalt, azonban a valaszolok kétharmada nem ellenenezne
egy ilyen megoldast. A lakhatasi jogcim szerinti bontas
itt is sokatmondd: mig a bérleti jogviszonyban él6k majd-
nem 60%-a egyetért a fenti allitassal, addig a lakastulaj-
donosoknak csak 28%-a.° A lakastulajdonosok esetében
51% volt az elutasito valaszok aranya, mig a bérleti jog-
viszonyban él6k kdrében csak 20%.%° A tag célcsoport je-
lentds része tehat nem elégedett a jelenlegi maganbér-
leti piaccal, azonban ennek ellenére sem zarkozik el egy
hosszu tavu bérleti jogviszonytdl, amennyiben az megfi-
zethet(d és kiszamithatd. Ez még inkabb igy van a bérleti
jogviszonyban élék kdrében, de a lakastulajdonosok k-
zOtt is taldlni olyan haztartasokat, akik elképzelhetének
tartjak hogy bérleti jogviszonyra valtsanak, amennyiben
az hosszu tavon megfizethet6 és kiszamithato.

Az attit(idok vizsgalata soran arra is rakérdeztiink, hogy
egy esetleges koltozés esetén mi lenne a két legfonto-

8 0-5 skalan a valasza 1 vagy 2 (,teljesen egyetért” vagy ,egyet-
ért”).

9 0-5 skalan a valasza 1 vagy 2 (,teljesen egyetért” vagy ,egyet-
ért”).

10 0-5 skalan a valasza 4 vagy 5 (,nem ért egyet” vagy ,egyaltalan
nem ért egyet”).
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sabb szempont az Uj lakas kivalasztasakor. A legtébben
az Uj lakas megfizethetGségét (54%) és a lakas elhelyez-
kedését (51%) emlitették, mig a lakasminéseget (41%),
a lakasméretet (31%) és a jogi hiztonsagot (15%) ritkab-
ban. Lakhatasi jogcim szerinti bontasban a bérleti jog-
viszonyban el6k arérzékenyebbek (75%-uk emlitette a
megfizethetdséget fontos szempontként, szemben a
lakastulajdonosok 44%-aval), azonban a tdbbi valaszle-
hetdségnel nincs lenyeges kilénbség a berldk és tulajdo-
nosok kozott.

Penzligyi helyzet

A kérddives kutatas fontos eleme volt a tag célcsoport
lakhatassal kapcsolatos pénziigyi helyzetének a felme-
rése. Ugyanis hiaba mérjlk azt egy kérddives vizsgalat
soran, hogy a budapesti haztartasok objektiv és szubjek-
tiv lakasviszonyai alapjan megjelennének a megfizethe-
t6 bérlakasszektor keresleti oldalan, ha keresletiik valo-
jaban nem fizet6kepes.

A valaszaddk haztartasai atlagosan havi 121 400 fo-
rintot forditanak lakhatassal kapcsolatos kiadasokra,
amibdl atlagosan 63 600 forint rezsikdltség. Az atlagos
lakhatasi koéltség 2000 Ft/m?, beleértve a lakbért, a la-
kashitel torlesztérészletét és a rezsit. Atlagosan a va-
laszaddk haztartasi jévedelmik 30%-at kéltik lakhata-
si kiadasokra. A nemzetkozi és hazai kutatasok szerint
30% folott mar megfizethetdségi problémakral beszél-
hetlink. Ezt a definiciot hasznalva kutatasunk alapjan
a tag célcsoport 40%-a megfizethetdségi problémakkal
kiizd. Ez némileg magasabb, mint a KSH 2015-8s lakas-
felmérése alapjan a teljes magyar lakossagra becsiilt
egyharmados arany (Heged(is és Somogyi 2018).

A sz(k célcsoportban atlagosan 164 800 Ft a haztartas
havi lakhatasi kéltsege, melybdl atlagosan 74 300 forint
rezsi. Ez 2726 Ft/m? lakhatasi kdltséget, ezen belll 1140
Ft/m? rezsikdltseget jelent. A szlk célcsoportba tarto-
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zOk bar atlagosan jobb anyagi helyzetben vannak, de a
jovedelmi tébblet egy részét felemeészti a magasahb lak-
hatasi kéltség. Emiatt a tag és a szlik célcsoportbal egy-
arant nagyjabol 40% kiizd megfizethetdségi probléma-
val. Fontos eltérés azonban, hogy a tag célcsoportbhan a
megfizethetdségi probléma inkabb az alacsony jévede-
lembdl adadik, a szlik célcsoportban viszont inkabb az
atlagosan magasabb lakhatasi kdltségekbdl.

A lakhatassal kapcsolatos pénzligyekben fontos kérdés
a lakashitelek megléte, és a hitelezéssel kapcsolatos at-
titldok. Egy lakhatasi problémakkal kiizd6 haztartas el-
meéletben lakashitel felvételével is javithat a lakhatasi
helyzetén, amennyiben hozzafér ehhez és ki tudja gaz-
dalkodni a torlesztérészleteket.

A tag célcsoport 56%-a valaszolta azt, hogy 6 vagy va-
laki a haztartasabdl probalt mar hitelt felvenni,™* a sz(k
celcsoport esetében ez az arany 63%. Mind a tag, mind
a szUk celcsoportban a hitelfelvétellel probalkozdk 24%-
anak volt sikertelen hitelfelvételi kisérlete. A hitelkére-
lem elutasitasanak oka a legtébbsz6r az alacsony jove-
delem volt, a tébbi tényezd (a fedezetként felajanlott
ingatlannal vagy a munkaviszonnyal kapcsolatos proble-
mak) elenyészé aranyban mer(ltek fel. A tag célcsoport
60%-a, a sz(ik célcsoport fele nem tervez hitelt felvenni
a kovetkezd harom évben, viszont mindkét célcsoport
otdde teljesen biztos benne, hogy hitelfelvetellel fog
probalkozni a kdzeljévben. 0-10 skalan, ahol a 0 a biz-
tosan nem, a 10 a biztosan igen, a tag célcsoport 3,7, a
sz(ik célcsoport pedig 5,2 erteket jeldlt meg a kdzeljovo-
beli hitelfelvételi szandékral. Arra is rakérdeztlnk, hogy
egy esetleges hitelfelvételi kérelem esetén 0-10 skalan
mennyire tartja valdszinlinek a valaszado, hogy poziti-
van biralnak el a kérelmiket (O jeldlte azt, hogy bizto-
san nem kapnanak hitelt). Mig a tag célcsoport atlago-
san 5,5, addig a sz(k célcsoport 7,3 értéket adott meg.
A sz(k célcsoport - valoszinlleg atlagosan magasabb jo-

11 A kérdés nemcsak a lakashitelekre, hanem barmilyen hiteltermék-
re vonatkozott.
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vedelme miatt - nagyobb eséllyel folyamodik hitelhez és
magahiztosabb a pozitiv elbiralassal kapcsolatban. A j6-
vébeli hitelfelvételi szandék megis alacsony szintd, ami
valdszin(leg a relative szigoru hitelfelvételi szabalyozas-
nak vagy a romld gazdasagi kilatasoknak is kdszdnheté.
A kérdést a kulféldi kitekintéssel foglalkozo kdvetkezd
fejezetben is targyaljuk.

Arra is kivancsiak voltunk, hogy a szUk célcsoporton belil
mekkora azok aranya, akik nagy nehézségek nélkdil fize-
téképes keresletet jelentenének egy a piacinal nem sok-
kal alacsonyabb lakbérszint( bérleti modellben. Ameny-
nyiben kelléen nagy e csoport aranya, ugy kis kockazatot
jelent a megfizethetd bérlakasszektor kialakitasa. A sz(ik
celcsoporton beliil igy tovabbi sz(kitést végeztlink: azo-
kat kerestUk, akik vagy a felsé harom jévedelmi decilisbe
tartoznak, vagy legalabb 10 millié forint megtakaritasuk
van. A magas jovedelmek biztositjak a fizet6képes keres-
letet kevéshe megfizethetd modellek esetében is, mig a
nagyobb megtakaritas belépést biztosithat olyan konst-
rukciokba, mint a bérléi lakasszovetkezet, ahol a belé-
péskor befizetett ,6nrész” csékkenti a bérleti dijat. A
felmérésiink alapjan a teljes felnétt budapesti népesség
7%-a tartozik a szlk célcsoporton belll a ,pénzligyileg
kimagaslo” jovedelmi vagy vagyoni helyzet( alcsoportba.
Tehat legalabb szazezer olyan ember él Budapesten, aki
kiléndsebb anyagi nehézseég nélkil be tudna lépni bérldi
oldalon egy megfizethetd bérlakasszektorba, amennyi-
ben az a kdzeljovében kialakulna. Emellett persze a tag
és a szUk célcsoporton bellil jévedelmi és vagyoni helyzet
alapjan sokféle csoportot taldlunk, ami a megfizethet6
bérlakasszektoron belll a modellek széles skalajaval valo
kisérletezést is lehet6ve tenne.









Ebben a fejezetben a budapesti eredményeket dssze-
hasonlitjuk harom tovabbi térségbeli févaros, Belg-
rad, Ljubljana és Zagrab felméréseinek eredményei-
vel.? Bemutatjuk, hogy Budapesten a megfizethetd
bérlakasszektor célcsoportjai mennyiben hasonlitanak
a régio mas varosainak célcsoportjaira, illetve azt is,
hogy miben egyedi a budapesti tag és sz(ik célcsoportok
lakhatasi helyzete.* A megfizethetd bérlakasszektor
iranti kereslet a régio févarosaiban altalanossagban je-
len van, de a vizsgalt févarosok egyedi sajatossagokkal
birnak.

A megfizethet6 bérlakasszektor tag célcsoportja a négy
varoshan a teljes févarosi felnétt népesseghez képest, a
budapesti adatokhoz hasonloan fiatalabb, nagyobb haz-
tartasmerettel rendelkezik, nagyobb valoszinlséggel
gyerekes haztartas, a mediannal magasabb jovedelem-
mel. A szUk celcsoport a tag celcsoportnal is fiatalabb,
nagyobb haztartasmeéret(, atlagosan tébb gyermeket
nevel és a medianjovedelemnél egyértelm(bben maga-
sabb jovedelemmel rendelkezik.

12 Az elézéekben a sulyozott értékekkel szamoltunk. A négy varos
dsszehasonlitasakor a sulyozatlan értékeket elemezzik, mert a va-
laszadékhoz rendelt sulyok csak Budapestre alltak rendelkezésre.

13 A négy varoshan az adatfelvétel megtervezéseben, valamint az
eredmeények dsszehasonlitd elemzésében Aleksandar Tomasevic¢
mukodott kozre.
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7. abra: A tdg és a sztk
célcsoport ardnya a négy
vizsgdlt févdrosban (2022,
sulyozatlan értékek)
75%
57%
59%

52%

A megfizethetd bérlakasszektor tag célcsoportja Bu-
dapesthez hasonlo aranyu (50 és 60% kozotti) Ljubl-
janaban és Zagrabban, Belgradban viszont a lakossag
haromnegyede a tag célcsoportba tartozik (7. abra). A
belgradi magas érték elsésorban a févarosi lakossag
magasahb kdltdzesi szandéka (56%, a masik harom va-
ros 35-44%-0s értékével szemben) és a némileg ala-
csonyabb elégedettsége (0-10 skalan 7,3 pont a masik
harom varos 7,8-7,9-es értékével szemben) miatt ado-
dik. A tag célcsoport jellemzdi a szlr6feltételek alap-
jan a négy varoshan kdzel azonosak. Ljubljanaban a tag
célcsoportban magasahb szint( az aggodalom a jov6-
beli lakhatasi helyzettel kapcsolatban, mint a masik
harom varosban, viszont a kdlt6zési szandék relative
alacsony.

A megfizethetd bérlakasszektor sz(k célcsoportjaban
Belgrad egyedisége nem érvényesil: a sz(k célcsoport
aranya Zagrabban a legalacsonyabb (13%) és Ljubljana-
ban a legmagasabb (27%), a budapesti adat (18%) a ké-
zépmezdnybe tartozik.

Lakhatasi jogcim szempontjabol a négy varos hason-
|6 képet mutat (8. abra). A magantulajdonosok aranya
Belgradot leszamitva 70% kérdli, Belgradban 59%. A ma-
gantulajdonosok kzott Budapesten a legmagasabb a hi-
tel segitségével vasarlok aranya, és itt a legalacsonyabh
a lakast éroklk vagy ajandékba kapok aranya. A berlGi
jogviszonyban él6k aranya Budapesten és Belgradban a
legmagasahb. Budapest kiemelkedik a tébbi harom va-
ros kozll a szivességi lakashasznalok relative alacsony
aranyaval. Osszességében tehat Budapesten jellemzébb
a piaci megoldasok aranya mind a tulajdonosi, mind a

Belgrad Tag célcsoport
24% g 9 P

Budapest  SzUk célcsoport
18% P P

Ljubljana
27% JUbY

Zagrab
13%



8. dbra: A négy vdros felndtt
lakossagdnak megoszldsa
lakhatdsi jogcim szerint (2022,
sulyozatlan értékek)
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tulajdonos, hitel nélkdl
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18% 16% 10% 10%  maganbérld

Belgrdd Budapest  Zagrab  Ljubljana

bérl6i csoportban, és Belgradhoz hasonléan kiemelkedd
a maganbérleti piac kiterjedtsége.

Egyik vizsgalt varosban sem igaz, hogy a lakossag csak a
magantulajdonu lakasban tudja elképzelni a lakhatasat.
A 6 problémat a magas bérleti dijak jelentik a jelenlegi
intézmeényi kérnyezetben.

A tag célcsoportban a megfizethetd és kiszamithato
bérleti szektor iranti nyitottsag er6sen kilonbdzik a
négy varosban (9. abra). Ljubljanaban a felnétt lakos-
sag 81%-a nyitott a bérleti megoldasok irant, Zagrabban
ennél némiképp alacsonyabb értékeket mértiink. Buda-
pesten a lakossag tébb mint fele nyitott a megfizethe-
t6 bérleti megoldas irant, Belgradban ennél sz(ikebb kor.
Budapesten feltlind a hosszu tavu, megfizethetd bérle-
ti jogviszonyt elutasitok magas aranya; azonban csak
a bérleti jogviszonyban élék valaszait nézve Budapest,
Ljubljana és Zagrab értékei hasonléak. Ebbdl arra kdvet-
keztethetlink, hogy Budapesten egyedi egy olyan lakas-
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9. dbra: A megfizethetd

és kiszdmithato bérlakds

mint lehetséges megoldds
elfogadottsdga a négy vizsgdlt
févdrosban, a tdg célcsoportban
(2022, sulyozatlan értékek)
(,Ha egy megfeleld lakast megfi-
zethetd aron, kiszamithaté mo-
don tudnék hosszu tavon bérelni,
akkor az j6 megoldasa lenne a
lakhatasi helyzetemnek.”)

28% 28% 2% gy, cgvaltalan
nem ért egyet
11% nem ért egyet
18%
189 eovetert,
meg nem is
14%
29% 22%
20% 33% egyetért
21%
19%
16%
15%
teljesen
0 0 0 0,
9% 22% 27% 30% egyetért

Belgrad Budapest Zagrab Ljubljana

tulajdonosi csoport jelenléte, amely teljesen elutasitja a
bérleti jogviszonyt. Viszont a bérl6i statuszban lévék nyi-
tottsaga a hosszu tavu beérldi jogviszonnyal kapcsolat-
ban nem kulénbdzik a tdbhi vizsgalt févarostal.

A haztartasok perspektivajabol a bérleti szektor ndve-
kedésének egyik f6 akadalya mind a négy févaroshan a
megfizethetdség. Mind a szlik, mind a tag célcsoport-
ban és mind a négy vizsgalt varoshan 80% felett volt
azok aranya, akik szerint a jelenlegi bérleti dijak a hoz-
zajuk hasonlo helyzetben lévék szamara tulsagosan ma-
gasak. A megfizethetdségi problémak részben a bérleti
piac alulszabalyozottsagabol adédnak. Kdltozés esetén
Budapesten a tdébbi harom varoshoz képest sokkal na-
gyobb aranyban jelélték meg a valaszadok a megfizet-
het6séget az Uj lakas kivalasztasi szempontjai kézott.
Ebbdl arra kévetkeztetlink, hogy Budapesten a megfi-
zethet§ beérlakasszektor kialakitasakor a tébhi varoshoz
képest fontosabb szempont a bérleti dijak szintje, mint
mas tényezOk, példaul az ingatlan elhelyezkedeése.
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A lakhatas lakashiteleken keresztilli biztositasa szé-
les tarsadalmi csoportok szamara korlatokba Gtkozik a
vizsgalt orszagokban. Ezt a tényt altalaban a kdzép- és
délkelet-eurdpai térségben a lakossagi hitelpenetracid
alacsony aranyaval irjak le.** A lakashitelek tipikusan a
magasabb tarsadalmi statuszu lakossag szamara érhe-
t6k el: Magyarorszagon a lakashitelallomany tébb mint
fele a lakossag legfelsd jovedelmi 6tédében koncentrald-
dik (Fellner 2023). A négy vizsgalt orszaghan a haztar-
tasi hitelezés kiilonb6z6 mértékben, de bdvilt az elmult
években: a bdvilés mértékét a lakaspiaci dinamikak, a
hitelfelvételi szabalyozas szigorusaga és a jovedelmek
alakulasa is befolyasoltak.

Mind a sz(k, mind a tag célcsoportban és valamennyi
varosban a célcsoport tébbségének van korabbhi hitelfel-
vételi tapasztalata, viszont a hitelfelvételt kérelmezdk
otodevel eléfordult, hogy nem kapott hitelt. A hitelfel-
vétel elutasitasanak oka a legtébb esetben (varostal és
celcsoportol fliggéen 45-69%) az alacsony jovedelem
volt, masodlagos okként Belgradban és Zagrabban hi-
anyzott a munkaviszonnyal kapcsolatos hitelkritérium-
nak valo megfelelés, Ljubljanaban pedig a fedezetdl fel-
ajanlott ingatlan nem felelt meg. Ezek a kiilénbségek a
nemzeti szabalyozasi kérnyezetek klilénbségeire is utal-
nak. A tag célcsoport 43%-a valdszinlibbnek tartja, hogy
nem kapna hitelt, ha kérelmet nyujtana be; ez a tény
is alatamasztja, hogy a vizsgalt varosokban fontos sze-
repe lehetne a megfizethetd bérlakasszektornak. Buda-
pesten mind a hitelfelvételi hajlanddsag, mind a pozitiv
elbiralassal kapcsolatos varakozas atlagosnak mondha-
t6 a tobbi varoshoz képest.

Osszességében Budapesten, Belgradban, Ljubljanaban és
Zagrabban jol azonosithatd egy olyan célcsoport, amely
fizet6képes keresletet nyujthatna megfizethetd bérla-
kasok irant. Bar a negy févaroshan dominans a lakastu-
lajdonlas mint lakhatasi jogcim, de magas a szivessegi

14 Magyarorszagon a GDP-aranyos haztartasi hitelallomany 16% volt,
mikdzben az eurézénaban 51%. B6vebben lasd: MNB (2022b).
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lakashasznalat is, illetve mindenhol bévil a maganbérle-
ti szektor. A budapesti megkérdezettek esetében két jel-
lemz@8t érdemes kiemelni. Egyrészt, a budapesti célcso-
port arérzékenyebb, kiléndsen a bérldi jogviszonyban
él6k. Masrészt Budapesten a lakastulajdonosok elutasi-
tobbak a hosszu tavu bérleti jogviszonnyal szemben, és
kevésbeé kritikusak a maganbérleti piac jelenlegi mdko-
désevel kapcsolatban. Ezek a kiilénbségek azonban el-
tlnnek, ha csak a berl6i jogviszonyban él6k attitlidjeit
vizsgaljuk. Budapesten a megfizethetdé bérleti szektor
kialakitasakor érdemes a bérl6i statuszban élékre céloz-
ni, és kisebb az esely a magantulajdonu lakasban elék
bérl6i szektorba torténd atlépésére a tdébbi vizsgalt f6-
varoshoz képest.









Kutatasunk alapkérdése az volt, hogy lenne-e tényleges
kereslet megfizethetd bérlakasokra Budapesten, vagy
esetleg alatamaszthatd az a kdzkelet( elképzelés, mi-
szerint a sajat tulajdonu ingatlanhoz ragaszkodnak az
emberek.

Kérddives felmérésiink eredményei alapjan cafolhato,
hogy a budapesti felnétt lakossag ragaszkodik a sajat
tulajdont ingatlanban valo lakhatashoz. Bar a magan-
tulajdonban él6 budapestiek kevéshé nyitottak arra,
hogy a jov6ben bérléként jelenjenek meg a megfizethet6
bérlakasszektorban, még koriikben is béven talalni olya-
nokat, akik nem zarkdznanak el egy ilyen lehet6ség elél.
A bérléi jogviszonyban él6k jelentds része kifejezetten
szivesen élne hosszabb tavon is megfizethetd beérleti vi-
szonyban. Empirikus adataink szerint nem allja meg a
helyét az az allitas, hogy a budapestiek egyfajta kultura-
lis sajatossagkent elutasitjak a bérldi jogviszonyt.

Kutatasunk egyik meglepé eredménye volt, hogy az el-
mult évtizedben haromszorosara, 6%-rol 19%-ra ndtt
a maganbeérleti szektorban él6k aranya Budapesten. Ez
az eredmény megerdsiti a lakhatasi valsag mélyllésével
parhuzamosan a ,bérléi generacio” kialakulasat (Balogi
és Kdszeghy 2019). A jévében tehat a megfizethetd bér-
lakasok iranti kereslet ndvekedésére és a bérleti jogvi-
szony elutasitasanak csdkkenésére szamitunk.
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Konkluzié

Kérddiviink elemzése soran meghataroztunk egy tag, il-
letve egy szUk célcsoportot, akik a jév6ben a megfizet-
het6 berlakasszektor berléi lehetnek. Legalabb 800 000
olyan budapesti felndtt lakos van (a budapesti feln6tt
lakossag 60%-a), akinek a haztartasabol valaki szivesen
kéltézne harom éven belil, vagy problémaja van jelen-
legi és/vagy jovbeli lakhatasi helyzetével. Oket nevez-
tlik tag célcsoportnak. E csoporton belll 300 000 olyan
budapesti felnétt van (a budapesti felndtt lakossag
21%-a), aki nyitott lenne hosszu tavon is bérlakasban
lakni (amennyiben az megfizethet6 és stahil lakhatast
nyujt), es jovedelmi szempontbol a budapesti tarsada-
lom fels@ 70%-aba tartozik. A szlk célcsoporton beldl
100 000 olyan ember él Budapesten (a budapesti felndtt
lakossag 7%-a), aki anyagilag a legfelsd 30%-ba tartozik
vagy a haztartasanak 10 millid forintnal nagyobb meg-
takaritasa van. A szlk célcsoport a budapesti lakossag-
hoz képest tipikusan fiatalabb, jobb anyagi helyzetben
van és jobb a munkaerdpiaci helyzete. Ezek alapjan bizo-
nyitottnak latjuk, hogy a megfizethet6 bérlakasszektor
kialakitasanak Budapesten nincsen keresletoldali gatja.

Allaspontunk szerint a megfizethet® bérlakasszektor ki-
alakulasahoz harom alapvet6 feltétel hianyzik:

= a megfeleld allami szabalyozas,

= a szektor igényeire szabott hosszu tavu és olcso fi-
nanszirozasi formak,

= valamint a szektort mUkddtetd intézmeényi kapacita-
sok.

A harom hianyossaggal kapcsolatban a hazai szakmai
kozbeszédben szamos javaslat latott napvilagot az el-
mult években, ezeket tovabbra is ajanljuk mind a dén-
téshozok, mind a finanszirozok, mind az ingatlanpia-
ci szakma képvisel6i szamara (lasd pl. Jelinek és Pdsfai
2020, a Habitat for Humanity éves jelentései a lakhatasi
szegényseégrdl,*® Heged(s et al. 2021, Posfai et al. 2022).

15 https://www.habitat.hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-jelentesek/
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