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A lakhatas megfizethetdsége:
lakbérek és albeérletpiac

A biztonsagos kdrnyezetben taldlhatd, megfizethetd és megfeleld lakhatas alapvetd sziikséglet
és jog. E sziikséglet kielégitése — amely nagy valoszinliséggel csokkentené a szegénységet €s
a tarsadalmi kirekesztést — azonban még mindig hatalmas kihivds elé 4llit szdmos eurdpai
orszdgot. Kiindul6 fogalom, hogy a lakdsbérleti jogviszony esetén a lakds haszndlataért és a
jogviszony keretében a bérbeadé dltal nyujtott — jogszabdlyokban megéllapitott —
lakasszolgéltatasért jar6 bérosszeg a lakbér.

A lakasbérlésnek ma Magyarorszdgon két nagy hatranya van: a bizonytalansag és a magas
ar. Tulajdonosi oldalrél pedig a lakaskiadast sokan kockdzatosnak és sok gonddal jard
tevékenységnek érzik. A bizonytalansagot és a kockazatot a lakaskiadas elégtelen szabalyozdsa
okozza, a magas drak nagyrészt ugyancsak a szabdlyozatlansdg, a gazdasigi és demografiai
folyamatok, valamint a mindenkori kormany lakdstdmogatasi politikdjanak hidnya
eredményezi. Szamos nemzetkdzi példa bizonyitja azonban, hogy bérlakdsban élni sokszor
népszeribb és olcsobb, mint sajat tulajdont lakast vasarolni: Magyarorszagon a lakossag 9%-
a lakik bérlakdsban,! addig Németorszdgban a lakossdg majdnem fele, Ausztridban tobb mint
40%-a, Hollandidban pedig tobb mint 30%-a lakik bérlakdsban.?

Lakhatas és albérletek Magyarorszagon

A két vilaghabora kézétt

Hazéankban az 1924. évi IV. torvénycikk az dllamhdztartds egyensilyanak helyreéllitasarol és
mds jogszabdlyok is intézkedtek — az 1. vilaghdborit kovetd inflaciot, majd a stabilizaciot
figyelembe véve — a lakbérek mértekérdl, a fizetési feltételekrol. A szabalyok értelmében a
kormany a kozszolgélati alkalmazottakat, tovdbba a nyugdijasokat és 6zvegyeket a fenndllo

szabalyok szerint megilletd lakaspénzeket, a lakbérek altalanos emelkedésének az aranyban, a
sziikséghez képest felemelhette.

A tulajdonos szabad rendelkezése ala nem esé épiiletekben vagy épiiletrészekben levo bérelt
lakasok €s egyéb helyiségek bérét az 1924. évi majus hé 1. napjatol kezdédoleg az 1917. évi
november hé 1. napjan érvényesen kikdtve volt és aranykorona értékiinek tekintendd évi tiszta
lakbér egy bérnegyedre esd részének szazalékszerlien megallapitott hanyadat kitevd
aranykorona értékben kellett fizetni. A rendelkezések nem nyertek alkalmazést a torvény
életbelépése utdn hatarozott iddre irasban kotott bérleti szerzOdésekre, valamint a torvény
¢letbelépése elott kotott azokra a bérleti szerzddésekre, amelyekben a bérosszeg bizonyos
dolog természetben szolgéltatdsdban vagy annak mindenkori egyenértékében édllapittatott meg.

I'KSH - éliink? A 2015. évi lakéasfelmérés f6bb eredményei. KSH, 2016.
2 Eurostat: Distribution of population by tenure status, type of household and income group - EU-SILC survey,
2015.



A lakasbérek fokozatos felszabaditasa 1924-1926

I. Lakasok és nem iizleti célra hasznalt I1. Az ipari vagy kereskedelmi foglalkozast
helyiségek utan: iz6 egyének altal iizleti célra hasznalt
helyiségek utan:
1. az 1924. évi méjusi bérévnegyedre 7%-ot, 1. az 1924. évi méjus bérévnegyedre 18%-ot,
2.az 1924. évi augusztusi bérévnegyedre 10%-ot, | 2. az 1924. évi augusztusi bérévnegyedre 26%-
ot,
3. az 1924. évi novemberi bérévnegyedre 15%- 3. az 1924. évi novemberi bérévnegyedre 34%-
ot, ot,
4. az 1925. évi februdri bérévnegyedre 20%-ot, 4. az 1925. évi februdri bérévnegyedre 42%-ot,
5. az 1925. évi mijusi bérévnegyedre 25%-ot, 5. az 1925. évi mijusi bérévnegyedre 50%-ot.

6. az 1925. évi augusztusi bérévnegyedre 30%-ot,

7. az 1925. évi novemberi bérévnegyedre 36%-

ot,

8. az 1926. évi februdri bérévnegyedre 43%-ot,

9. az 1926. évi majusi bérnegyedre 50%-ot.
Forrés: 1924. évi IV. torvénycikk az dllamhdaztartds egyensilyanak helyredllitasarol
Késobb az 1936., 1938. és 1940. évi lakasbérleti rendelkezések pontositottidk a szabdlyozast.
Ezt kovetden Osszefoglald szabdlyozdst adott az 5777/1941. M. E. sz. rendelet, rendezve a
lakbér fizetési idejét é€s modjat. Az 1930-as és 40-es évkben a szocidlis lakdstermelés
Magyarorszdgon legf6képpen hét forrasbél taplilkozott. Epitkezési hiteleket nydjtott az
Orszdgos Lakasépitési Hitelszovetkezet, tovabbd az Orszdgos Falusi Kislakdsépitési
Szovetkezet, nagyobbszabadsu épitkezési programot hajtottak végre és koziileteknek
kolcsonoket bocsatottak rendelkezésre lakastermelés céljaira az Orszdgos Tarsadalombiztositd
Intézet, a Magénalkalmazottak Biztositd Intézete, valamint 95 kiilonb6z6 elismert véllalati
nyugdijpénztarak, végiill nagyszabdsu kislakdsépitési akciét kezdeményezett Budapest
Székesfovaros is, tovabba az Orszdgos Nép- és Csalddvédelmi Alap.?

II. vilaghaboru utan

A 1I. vildghdbord utdni igen nehéz lakdshelyzetben is szdmos lakdsiigyi rendelkezés latott
napvilagot, ezek koziil a 8000/1946. M. E. sz., majd a 12840/1948. Korm. sz. rendelet
szabdlyozta a lakdsok bérleti dijat. Ezek a rendeletek 1971-ig voltak érvényben és kétféle
lakbérrendszert vezettek be. Ezzel a két rendelettel raktdk le a korszakban miik6dd
lakbérrendszer alapjait.* Az 1945 eltt épiilt lakasoknal az 1939. szept. 1-jén pengében fizetett
lakbér haromszorosat tekintették alapbérnek. Az 1j lakbéreket a szobaszdm alapjén hatdroztak
meg, igy az 1 és 2 szobds lakasokért az alaplakbér 40%-at, a hdromszobdasokért az alaplakbér
50%-at, a négyszobasokért az alaplakbér 60%-dt, az 6t és ennél tobbszobasokért az alaplakbér
100%-4t kellet fizetni. Az uj lakdsokndl négyzetméterenkénti drat rogzitettek: ez vidéken 2,10
Ft, a fovarosban 2,70 Ft volt.

A lakbéren feliili, a lakast terheld egyéb koltségekrdl a 8000/1946. M. E. sz. rendelet
intézkedett. A lakdshidny és a lakbérek viszonylag alacsony Osszege miatt lakbérpotlék
fizetésére kotelezték azokat a lakashasznalokat, akik igényjogosultsagukat meghalad6 méreti,
szobaszamu lakast béreltek. A potlék mértéke szobdanként 120 Ft, félszobanként 60 Ft

3 Bikkal Dénes: Magyar szocidlpolitika. Danubia Kényvkiad6, 1943. 29. o.
4 Antal Andrea: A lakéspolitika irdnyvonalai Magyarorszdgon a II. vildghdbort utdn. Schriftenreihe des Europa
Institutes Budapest, Band 5:123—-128.



lakbértobbletet jelentett. Az albérleti alapdijat a févarosban 250 Ft-ban, vidéken 150, illetve
100 Ft-ban maximaltak, amihez hozzaszamithat6 volt a kiilonszolgaltatasok (butor, agynemu
stb. haszndlat) dija, de ezek egyiittes 0sszege az alapdij hdromszorosat nem haladhatta meg. A
rendkiviil nyomott szinvonald lakbérek azonban nem nyujtottak fedezetet a tulajdonosok
szdmdra a hdbordban megsériilt lakdsillomédny {iizemeltetésére, dllagromldsdnak tovabbi
megakaddlyozdsdra sem. Ezt mds forrdsb6l (a munkabérek kozpontositott lakdsfedezeti
hanyadabdl) kellett volna finanszirozni, amelyet azonban — az épiiletek lakhat6va tételén tul —
az ipari termelés beinditdsara forditottak. (A lakdsfedezeti hdnyad mas célra forditasdnak
tendencidja sajnos végigvonult egészen az 1990-es évekig.)’

Az 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet, majd az azt kovetok koziil tobb is a lakbér emelését irta eld,
az 1/1972. (I. 19.) Korm. rendelet a helyiségbérlet eltérdszabalyait tartalmazta. A novelés
indokai kozott a lakdsok (épiiletek) fenntartdsi, feldjitasi koltségeinek nagysagat, az dllami
tdmogatds csOkkenését, ehhez képest a lakbérbevétel elégtelenségét emlitik meg. 1971
szeptemberétol kétszeresére nott a lakbér, majd 1983 juliusatdl — évente fokozatosan — tovabb
emelkedett.

Rendszervaltozast kévetd és a jelenlegi helyzet

A lakbérek emelkedése egyre nagyobb problémait jelentett, ugyanis 1990 januarjaban elérte
az 1971 elétti lakbér hétszeresét. Az onkormanyzati bérlakasokat a privatizacié soran
mindenki kedvezményesen vasarolta meg, igy a lakossag 89 %-a (KSH, 2015) vagy 86,3
%-a (Eurostat, 2017) sajat tulajdont ingatlanban é1.5 A piaci viszonyok pedig jelentdsen
megemelték az albérleti dijakat. A 11 vagy 13,7 %-kot pedig a lakbér mellett a kozmiiellatasi
koltségek (viz, csatornahaszndlati dij) is terhelik, amelyek mértéke 1990 és 1995 kozott nyolc
¢s félszeresére nott. A haztartasok az 1990-es évek mdsodik felében jovedelmi viszonyaiktol
fliggden lakbértamogatasban, koziizemi dijkiegészitd segélyben részesiilnek. A segélyek
Osszege az dnkormanyzatok dontésétol, anyagi lehetdségeitdl fiigg. A koziizemi dijkiegészitést
rendeletek szabélyozzdk. Az 1993. évi LXXVIIIL torvény a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozo6 egyes szabalyokrol (tovabbiakban: Ltv.) 1994. januér
1-jei hatdlybalépésével jelentds valtozason ment keresztiil. Ezt kdvetden a bérleti dijak
,»elszabadultak™, a mindenkori piaci viszonyokhoz igazodnak.

Egyediili korldtozasként jelentkezik, hogy a 2013. évi V. térvény a Polgari Torvénykonyvrdl a
feltind értékaranytalansdgra vonatkoz6 6:98. §-a szerint, ha a szolgdltatds és az
ellenszolgaltatds értéke kozott anélkiil, hogy az egyik felet az ingyenes juttatds szdndéka
vezetné, a szerz6dés megkotésének iddpontjaban feltlinben nagy az aranytalansag, a sérelmet
szenvedett fél a szerzOdést megtamadhatja. A 6:343. § értelmében pedig, ha a felek
megallapodasa alapjan a bérld a bérleti szerz6désbdl fakado kotelezettségeinek biztositékaul a
bérbeado részére meghatarozott pénzosszeget koteles fizetni, €s ez az sszeg meghaladja a havi
bérleti dij haromszorosat, a talzott mértékli biztositékot a bérld kérelmére a birdsag
mérsékelheti. Egyebekben a 6:336. § alapjan a bérld a bérleti dijat havonta eldre koteles
megfizetni. Ha a bérleti szerz6dés egy honapnal rovidebb idére jon 1étre, a bérleti dij a
szerz0dés megkdtésekor esedékes.

5> Magyarorszag a XX. szdzadban. II. kotet - Természeti kornyezet, népesség és tarsadalom, egyhdzak és
felekezetek, gazdasdg; Szocidlpolitika - Lakdsviszonyok, lakéspolitika. Babits Kiad6, 1996-2000
& Eurostat — Lakasstatisztika 2017.



A 14/1996. (III. 5.) IKM rendelet a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabdlyokrdl szol6 1993. évi LXXVIIL torvény

kozott - a lakbér mértékét.

Bérlakasok aranya az Eurépai Uni6éban
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Forrés: Eurostat 2014.

A hazai lakasszektor alapvetd jellemzdje, hogy a nagy sajat tulajdoni lakasallomany, a
szocialis bérlakas-allomany nagyon Kkicsi, és egyre csokken. A bérlakasok ardnya az egyik
legalacsonyabb Eurépédban.

A bérelt lakasok aranya a telepiilés népességszama szerint
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B Maganbérlet m Onkormanyzati bérlakds
Forras: KSH - éliink? A 2015. évi lakasfelmérés f6bb eredményei. KSH, 2016.

Hosszi id6 utan csokkent a tulajdonosok altal lakott lakasok aranya. A 2011. évi
népszdmlalas idején mért 92%-os ardny 2015-re 89%-ra valtozott. A csokkenés oka a
maganbérleti lakdsok aranyanak novekedése. Ez 2011-ben nem érte el a 4%-ot, most 6%-ra
tehetd. Az onkormdnyzati bérlakasok ardnya lényegében valtozatlan, 3%. A legtobb bérelt
maganlakds Budapesten van, itt ardnyuk meghaladja a 10%-ot. A kisebb telepiilések felé



haladva mind a maganbérleti, mind pedig az 6nkorményzati lakdsok ardnya csokken, igy ott
egyre meghatdrozébb a tulajdonosi lakdshaszndlat, ami Budapesten még csak 76%-os, a 10
ezernél kisebb népességii telepiiléseken pedig mar meghaladja a 90%-ot.” A trend egyébként
Osszefiigg a lakbérek alakuldséval is.

A havi lakbér mértéke az édnkormanyzati lakas alaptertilete és

komfortfokozata utan
Komfortfokozat mérték
osszkomfortos lakas esetén: 50..... Ft/m2
komfortos lakas esetén: 45. . Ft/m2
félkomfortos lakas esetén: 75, Ft/m2
komfort nélkiili lakas esetén: 15.... Ft/mZ2

Forras: 14/1996. (III. 5.) IKM rendelet a lakdsok €s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé
egyes szabdlyokrdl sz616 1993. évi LXXVIIL. térvény végrehajtasarol

Bér az onkormanyzati bérlakasok aranya visszaesett (jelenleg 10,9%) az Ltv. jelenleg is
kiilon szabdlyozza az 6nkormanyzati és az allami lakas lakbérének mértékét és a bérbeadd
altal nyujtott kiilon szolgéltatas dijat. A 34. § szerint az dnkormdnyzati lakdsok lakbérének
mértékét szocidlis helyzet alapjan, vagy koltségelven, vagy piaci alapon torténd bérbeadas
figyelembevételével Onkormdanyzati rendelet allapitja meg. A torvény meghatdrozza a
szocidlis, a koltségelvill, és a piaci lakbérmérték onkormdnyzati rendeleti szabalyozdsdhoz
irdnyad6 szempontokat, vildgossa téve, hogy a lakbérek mértéke a bérbeadds jellege szerint
differencidlhat6. A szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakasok aranya rendkiviil
alacsony: 2,8 %. Az dllami lakéds lakbérének mértékét a lakas alapvetd jellemzdi, igy
kiilonosen: a lakas komfortfokozata, alapteriilete, mindsége, a lakdépiilet allapota és
telepiilésen, illetéleg a lakoépiileten beliili fekvése, valamint a bérbeadd altal a szerzodés
keretében nyujtott szolgaltatds alapjan kell meghatarozni. A koltségelven bérbe adott lakas
lakbérének meértekét a lakas alapvetd jellemzdi alapjan dgy kell megéllapitani, hogy a
bérbeadénak az épiilettel, az épiilet kozponti berendezéseivel és a lakdssal, a
lakasberendezésekkel kapcsolatos raforditdsai megtériiljenek. Mindkét esetben a pélyézati
licitalas nem lehetséges. Az eltérés csak a helyi rendelet médositasa esetén, a szabdlyozott 0j
lakbérmérték alapjan torténhet meg a szocialis, a koltségelvil és a piaci lakbérnél egyarant. A
piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének mértékét ugy kell megdllapitani, hogy az
onkormanyzat ebbdl szarmazo bevételei nyereséget is tartalmazzanak. A bérbeadé nemcsak a
lakas hasznalataért jaro 6sszeget, hanem a bérbeado altal nyujtott és a szerzédésben - vagy mas
megallapodasukban - meghatdrozott kiilonszolgéltatas dijat is koteles megfizetni. A
kiilonszolgaltatdsok korébe tartozik kiillonosen: a vizellitds és csatornahaszndlat
(szennyvizelvezetés) biztositdsa; a felvond hasznélatanak biztositdsa; kapunyitds; a kdzponti
fiités és melegviz-ellatds; a k6zos hasznalatra szolgal6 helyiségekben 1€v6 olyan berendezések
hasznalata, amelyek egyedi fogyasztasa mérhetd; a radi6- és televizié addk vételének
biztositdsa. A kiilonszolgéltatds dijat onkormanyzati rendelet, illetéleg mas jogszabaly keretei
kozott a bérbeadd allapitja meg. Az Alkotmanybirdsag torvényellenesnek mindsitette az
onkormanyzati rendeletnek azt a rendelkezését, amely szerint az onkormanyzata addok
modjara behajtandé koztartozasnak mindsiti az aldbbi dijakat: lakbér, nem lakds céljara
szolgdlo helyiségek bérleti dija; ivoviz- és csatornaszolgéltatds dija.

7 Forrds: KSH - éliink? A 2015. évi lakasfelmérés f6bb eredményei. KSH, 2016.



A 14/1996. (III. 5.) IKM rendelet a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabdlyokrdl szolé 1993. évi LXXVIIL torvény
végrehajtasardl kiilon rendelkezések vonatkoznak a szolgalati lakasbérre, amely esetében
korlat, hogy a lakbért a bérbead6 a KSH dltal évente hivatalosan kozzétett fogyasztéi drindex
figyelembevételével mddosithatja.

Lakhatasi és lakbérkéltségek

Egy atlagos lakas fenntartasanak havi koltsége 2015-ben 40 ezer forint volt. A
lakasfenntartds a hédztartdsok jovedelmének atlagosan 22%-ét tette ki. Ez az ardny 2003-ban
ugyanennyi volt, 2010-re 25% f61é emelkedett, ekkor volt a legmagasabb, majd az elmult évek
rezsicsOkkentéseinek hatasara folyamatosan mérséklodott. Budapesten egy atlagos lakés havi
fenntartdsa 6 ezer forinttal keriil tobbe, mint a kozségekben vagy a varosokban.® Tehat
alapvetden nem a rezsikiadasok, az energiahordozok aremelkedése eredményezi a novekedést.

Fogyasztéiar-indexek a kiadasok részletes csoportjai szerint (2000-)
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Forras, sajat osszedllitis a KSH - Fogyasztdidr-indexek a kiadasok részletes csoportjai szerint (2000—). 2017
alapjan

2016-ban a szolgéltatdsokarai 1,5%-kal emelkedtek, ezen beliil atlag felett ndtt a lakbér (5,2%).
Fontos megjegyezni, hogy egyik évben sem ereszkedett egyik fiiggvény sem a 100 % ala. Tehat
minden évben novekedtek a lakbérek, orszagosan 87%-kal. Az orszagban egyértelmiien
Budapesten emelkedtek legnagyobb mértékben az albérletarak, 6t év alatt megdupldzédtak
(107%-kal emelkedtek). Ezen beliil az emelkedés mértéke keriiletenként is nagyon eltérd. A
bels¢ keriiletekben (1., V., VI, VIL, VIII., IX.) tobb mint dupldjukra, 130-150%-kal
emelkedtek a lakbérek. A belvarostol legtavolabb 1évo kiilsd keriiletekben ennél 1ényegesen
kisebb mértekii emelkedés tortént, bar még a legkisebb mértékii emelkedést produkald XXII.
keriiletben is 46%-kal dragdbbak lettek a lakbérek. A nagyvérosokra vonatkozdan 2012-t61
allnak rendelkezésre megfeleld elemszamu adatok. Ezek alapjan Budapest utan Pécsett (76%-
kal) dragultak az albérletek leginkdbb a vizsgalt idészakban, de més nagyvarosokban
(Szombathely, Eger, Miskolc, Debrecen, Nyiregyhaza, Szeged) is 50% koriili mértéki volt a
dragulds 2012-hoz képest. A vizsgélt nagyvarosok koziil a legkisebb emelkedést mutaté
Gyérben is 30% folétti volt az emelkedés.’

8 KSH - éliink? A 2015. évi lakasfelmérés fobb eredményei. KSH, 2016.
% Magas lakbérek. Habitat for Humanity, 2017.



Fogyasztéiar-indexek az egyéni fogyasztas rendeltetés szerinti
osztalyozasa (COICOP) alapjan
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Alland6 lakdsért fizetett bérleti dijak

Forrés: sajat 0sszedllitds a KSH - Fogyasztéidr-indexek az egyéni fogyasztds rendeltetés szerinti osztilyozdsa
(COICOP) 2017. alapjan
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Forras: Lakbérek alakuldsa a megyékben Ft/m2-ben. Habitat for Humanity, 2017.
Az abrak az egy négyzetméterre esd lakbérek emelkedésének mértékét mutatjdk a nagyobb

magyar varosokban, a budapesti keriiletekben és a megyékben. Az adatok a Jofogds online
piactéren 2011 és 2016 kozott feladott, Osszesen 800 ezer hirdetés éves dtlagarait mutatjak.



A lakbért is beleszamitva a maganbérleti lakasok havi fenntartasi koltsége a
legmagasabb, atlagosan 75 ezer forint, az onkormanyzati bérlakdsoké 44 ezer forint. A sajat
tulajdond lakdsban lakéknak dtlagosan 38 ezer forintba keriil a havi rezsi. A magénbérlet
fenntartasa a fOvarosban a legdragabb, havonta atlagosan 94, a budapesti lakételepi lakasokban
82, a tobbszintes csalddi hazakban havonta 201 ezer forint.'®

A havi lakbér dsszege telepiiléstipusonként
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Forras: KSH - éliink? A 2015. évi lakasfelmérés fobb eredményei. KSH, 2016.
A maganszemélyek altal meghirdetett, 40-70 m2 kozotti ingatlanok
atlagos havi bérleti dija az adott év els6 hét hénapjaban (ezer forint)
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Forras: Sipos Zoltan: 8-12 nap alatt veszik ki a meghirdetett albérleteket. Origo.hu 2016.08.25.

Az Ingatlan.com adatai szerint 2016-ban orszdgosan 10-20 ezer forinttal nétt a 40 és 70 m?
kozotti lakasok atlagos albérleti dija az év elsé hét honapjaban. Az Otthon Centrum altal az
elsd félévben bérbe adott lakdsok zome 50-200 ezer forintos havi bérleti dijért talalt bérldre,
ezek a lakasok jellemzéen 3060 m? alapteriiletiiek voltak. Persze ennél az 4tlagnal a valos kép
joval arnyaltabb. A két szélséérték: mig példaul Nyiregyhdzan a havi atlagos bérleti dij 57 700
forint volt, és a kiadott lakdsok &tlagos teriilete 57 négyzetméter, addig Budapest XII.
keriiletében az atlagos albérleti dij ennek hatszorosa (t6bb mint 340 ezer forint) volt, a kiadott
lakdsok dtlagos teriilete pedig tobb mint kétszerese (125 m?).

10 KSH - éliink? A 2015. évi lakasfelmérés f6bb eredményei. KSH, 2016.



A lakasbérldk aranya az egy fére juto haztartasi jovedelem deciliseiben
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Forrds: KSH - élink? A 2015. évi lakasfelmérés fobb eredményei. KSH, 2016.

mo nkormanyzat bérlakas

A KSH adatai szerint 2003-ban leginkdbb a kozepes és kozepesnél valamivel magasabb
jovedelmiiek (5-8. jovedelmi tized) tették ki a magdnbérlakdsban lakék tobbségét,!! 2015-re
teljesen atrendez6dott ez a megoszlas, €s a legnagyobb aranyban a lakossag legszegényebb és
a leggazdagabb 10%-a lakott magdnbérlakdsban.!? Az egy fore jutd haztartasi jovedelmi
decilisekben felfel¢ haladva az Onkorményzati lakdsban ¢él6k ardnya csokken, mig a
maganbérléké U-alaka gorbét vesz fel, ahol az als6 kategoéridkban fOleg az egysziilds
csalddokat, mig a felsékben a magasabb statust egyediilallokat talaljuk.'?

' KSH - Lakasviszonyok az ezredfordulén. KSH, 2005. 68. o.
12 KSH - éliink? A 2015. évi lakasfelmérés f6bb eredményei. KSH, 2016. 11. o.
13 KSH - éliink? A 2015. évi lakasfelmérés fobb eredményei. KSH, 2016. 10. o.
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Albérletarak
40 nm-es lakas bérleti dija a regiondlis atlagjovedelem %-aban
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Forrés: 40 nm-es lakds bérleti dija a regiondlis dtlagjovedelem %-aban. Habitat for Humanity, 2017.

A grafikon a lakbérek jovedelmekhez viszonyitott novekedését abrizolja. Konkrétan azt
mutatja a Jofogas hirdetési adatainak segitségével, hogy az egyes megyékben az egy fore esd
regiondlis 4tlagjovedelem hogyan ardnylik egy 40 m?-es lakds bérleti dijdhoz. A jovedelemre
vonatkoz6 adatok a KSH ,,Haztartasok életszinvonala” éves kiadvanyéaban szerepld regionalis
atlagok. Mivel 2016-ra vonatkozo regionalis jovedelmi adat nem all még rendelkezésre, ezért
a 2015-0s adatot az orszdgos nett6 atlagkereset 2015 és 2016 kozotti valtozdsanak mértékével
noveltiik. A lakdsok bérleti dijai nemcsak abszolut értékben, hanem a jovedelmekhez
viszonyitva is az egekbe szoktek. Noha az utobbi években a jovedelmek jelentdsen,
orszdgosan majdnem 22%-kal néttek 2011 és 2016 kozott,'* az albérletarak 87%-os
emelkedése jelentOsen meghaladja ezt. Az albérletek arai éppen azokon a teriileteken néttek a
legnagyobb mértékben a jovedelmekhez képest is, ahol jelentds szamu munkahely és
felsdoktatasi intézmény talalhatd. Budapesten még jovedelemaranyosan is kozel 70%-kal
néttek az albérletek arai.'?

Az elmiilt 6tévben az albérletek atlagara 46 %-kal dragult, mig Budapesten, kozel
duplajara emelkedett, 84 %-kal. Jovedelemaranyosan a kordbbi mintegy egyharmadrol (36
%) tobb int a felére (51 %) novekedett az albérletek dija, a févarosban azonban a 40 %-r6l érte
el tavaly a kozel 70 %-ot (68,6 %). Ha ehhez hozzavessziik a rezsidijakat is, akkor nagyjaboél
az atlagjovedelemmel egyenlé egy lakas bérélése és fenntartasa Budapesten.

14 KSH - Héztartasok életszinvonala, 2015.
15 Magas lakbérek. Habitat for Humanity, 2017.
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Orszagos és budapesti atlagos albérlet arak és a nett6 jovedelem
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Forras: sajat osszedllitdis a KSH bérek és Sipos Zoltan: 8-12 nap alatt veszik ki a meghirdetett albérleteket.
Origo.hu 2016.08.25. alapjan

Az aremelkedés egyik f0 oka, hogy a gazdasagi tevékenység egyre inkabb a
nagyvarosokban koncentralédik, az 4j munkahelyek is leginkdbb itt létesiilnek, és az
atlagkereset is Iényegesen magasabb. A fiatalok szamara, igy a kezdd fizetéshez képest jelentds
kiadasként kell szdmolni az albérlet darakkal. A varosokba koncentrdl6édé gazdasagi
tevékenységnek tovabbi kovetkezménye, hogy sok lakast irodaként hasznositanak, ami
sziikiti a lakasok Kkinalatat. Ezt a trendet pedig még tovabb fokozza, hogy néhany
nagyvarosban a novekvd nemzetkozi mobilitas miatt a kiilfoldi didkok €s — elsésorban
Budapesten a lakdsmegosztéd szolgaltatdsok elterjedése révén — a turistak is egyre nagyobb
szamban jelennek meg a piacon, akik magasabb bérleti dijakat is ki tudnak fizetni. Ezen til az
albérletben lakok szdmdnak novekedésének demogrifiai okai is vannak. Novekszik az
egyediilallok, gyermektelen és egy-gyerekes csaladok szama, akik a gyermekes csaladoknal
magasabb ardnyban laknak albérletben. Alapvetden valtozott a bérlakasban lakdok
tarsadalmi osszetétele is.

A novekedés tovabbi indokai kozé tartozik, hogy viszonylagos monopolhelyzetben 1évo
maganlakéaskiadok mellett csak nagyon kevés non-profit vagy szocialis lakasszolgaltat6 van.
A szocidlis alapon kiadott bérlakdsok alacsony szdma mellett tovdbb fokozza az olcsé
bérlakasok hidnyanak negativ hatédsait, hogy az allam az elmilt évtizedekben kivetkezetesen
és egyre inkabb a lakastulajdon-szerzést tamogatja (tobbek kozott lakasépitési és -vasarlasi
tamogatasokkal), mikdzben a bérlakasban €10k szamara alig érhet6 el tamogatas. A legutébbi
kormanyzati intézkedések (csaladok otthonteremtési programja, az wjépitésii lakasok

7

kedvezményes afa-kulcsa, épitésiigyi engedélyezés egyszeriisitése) is erre fokuszaltak,
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tamogatva az épitéipar konjunkturalis helyzetét. Ennek ellenére ez sem lett népszeri, mert
a vdrosi ingatlandrak kovetkeztében a 10+10 millié forintos tdmogatds sem jelent valddi
segitséget. Az érintettek csaknem 74 % még egyik lakdstdmogatdsi format sem vette igénybe,
de 16 % mar kotott lakds-takarékpénztari szerzédést, 10 % vett mar fel kamattdmogatott hitelt,
és mindossze 4 % igényelte a CSOK-ot.!° Az 6nkorményzatok mellett az utébbi években
fontos szereploveé valt a Nemzeti Eszkozkezelé Tarsasag (NET) is, amely 2017 végéig a
tervek szerint 35 ezer lakdst vadsdrol meg €s ad bérbe kordbbi tulajdonosainak, a
bérlakdsszektornak ez a szegmense azonban gyakorlatilag csak egy jol meghatirozott
tigyfélkor: a jelzdloghiteleiket fizetni képtelen, szocidlisan rdszoruld hdztartdsok szadmadra
elérhet, amennyiben a hitelez6 is hozzajarul ahhoz, hogy a jelzaloggal terhelt lakast a NET
megvasarolja.!’

Onkormanyzati lakasok

A szocidlis alapon kiadott bérlakasok alacsony szama (2,8 %) mellett tovabb fokozza az
olcsé bérlakasok hidnydnak negativ hatdsait, hogy az allam az elmilt évtizedekben
kovetkezetesen és egyre inkabb a lakastulajdon-szerzést tamogatja (tobbek kozott
lakdsépitési és -vasarlasi tdmogatdsokkal, ldsd CSOK), mikdzben a bérlakasban élok
szamara alig érheté el tamogatas.'

Onkormdnyzati 6sszkomfortos lakasok (5om?) atlagos havi bérleti dija és a nettd
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Forrés sajt osszedllitds a KSH — fogyasztéi drak, 2017 - 61001 Onkorm.6sszkomf. lakds, havi bér, m? alapjén

Az onkormanyzati lakasok esetében nem figyelheté meg ilyen mértékii emelkedés. Az
onkormdnyzatok a lakasallomdny csupén 2,8%-aval gazdalkodnak, ennek egy része rdadasul
piaci alapon kiadott lakds."” A m? 4rakat alapul véve 1988-ban 715 forintot kellett fizetni

16 Palké Istvédn: Ha ez igaz, akkor most brutdlis CSOK-robbands kévetkezik. Portf6lié 2017. mdjus 7.
17 Magas lakbérek. Habitat for Humanity, 2017.

18 Magas lakbérek. Habitat for Humanity, 2017.

19 KSH - Lakdsstatisztikai évkonyv 2015.
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havonta egy 50m?-es osszkomfortos lakdsért, amely akkor a netté jovedelem 7,97 %-at
Jjelentette. A rendszervaltast kovetden egészen 2008-2009-ig (a pénziigyi valsdg évei) 10 %
alatt maradt az érték, ezt kovetden pedig tartdsan efolé emelkedett, 2012-ben 11,73 % lett.
Ekkor kezd6dott az ingatlandrak rohamos novekedése is. A bérek emelkedésével azonban az
arany csokkend trendet vett fel, de 2016-ban 10,34 % maradt. Mindenesetre még igy elmarad
a piaci albérletek dtlagos 50 %-os ardnyatol. A Nemzeti Eszkozkezel6 altal kinalt lehetdség a
devizahiteles csalddok 30 szdzalékdnak megfizethetetlen. A kormany 2015-ben felszamolta a
lakastamogatast, pedig eldtte évi 30 milliard forintot osztottak szét a jelentkezdk kozott, itt
redlis lehetdségiik volt a szegényebb rétegeknek is timogatashoz jutni. Azt sem latni, hogy a
rezsiharc kovetkeztében érdemben csokkent-e a lakhatds koltsége.?”

Megoldasi lehet6ségek

A Habitat for Humanity honlapjan harom megoldasi javaslat talalhato.

o A szektor biztonsagianak novelése szabalyozasi valtoztatasokkal. A bérlakésban €16k
helyzetének javitasat szolgald legfontosabb ¢€s legkevésbé koltséges 1€pés, hogy a bérld és
kiado jobban legyen tajékoztatva jogairdl és kotelezettségeirdl, helyzetiiket jobban
tisztdzza a jelenlegi torvényi szabdlyozas, és csokkentse a lakasok bérlésével és kiadasaval
jaro, jelenleg magas kockdzatot: kaucid, jogvitdk kezelése, lakas kilirités feltételei €s
id6tartama, gyorsabb eljarasok, szerzdésbontas stb.

o Megfizetheté bérlakasok addcsokkentéssel. Az egyszerlibb, kedvezébb addzasi
szabdlyok kozé tartozik, hogy a bérld lakaskiadassal kapcsolatos koltségeit jelentdsen
mérsékelné, ha lakbére egésze levonhat6 lenne a bérld addalapjabol. Megfizethetd art és
hosszu tavu lakaskiadas 0sztonzése differenciélt adézassal a legdragdbb nagyvarosokban.
Ennek eszkoze lehetne egy olyan adorendszer, amely a lakdsukat egy bizonyos, a
telepiilésre vonatkozo jelenlegi lakdsérak és az atlagjovedelmek alapjan kiszdmolt (m>-re
szamolt) lakbérszint alatt kiadé lakdstulajdonosokra kevesebb, az anndl magasabb &rat
kérd tulajdonosokra magasabb adot vetne ki. Az addkulcs tovabb csokkenne azok szamara,
akik hosszu tavra (3 évnél hosszabb iddre adjak ki lakdsukat). Ezen tul fontos a lakasok
feldjitasara is 0sztonozni a lakdstulajdonosokat. Ennek érdekében a j6 dllapoti lakast kiad6
tulajdonosok tovabbi adokedvezményt kapnanak. Az ad66sztonzOk viszont csak akkor
miuikodnének, ha az adozas ellendrzése a jelenleginél szigorubb lenne, hiszen jelenleg a
lakdstulajdonosok koziil kevesen fizetnek adot.

e Non-profit lakaskezel6 tarsasagok alakitasa, tamogatasa. A piaci bérlakasok mellett
sziikség van egy olyan lakédsdllomdnyra is, amely kifejezetten a piacrdl kiszoruloknak adna
ki lakdsokat, nem piaci alapon. A non-profit lakaskezeld szervezetek két tipusanak
1étrejottét kellene eldsegitenie, tdmogatnia az dllamnak: a non-profit lakdstarsasdgokét,
valamint a lakdsszovetkezetekét. A non-profit lakdstarsasdgok legfontosabb tulajdonséga,
hogy erds tarsadalmi misszioval rendelkeznek, pontosan meghatarozott alapelvek
garantdljak, hogy az éltaluk kezelt lakdsok nagy részét raszoruléknak adjak ki, cserébe
viszont kiilonb6z0 tdmogatasokban, kedvezményekben részesiilnek. A lakasszovetkezetek
nem kifejezetten a leginkdbb rdszorul6 hiztartdsok szdmadra, hanem inkdbb a piaci lakdst
vasarolni nem tudoé alsé-kozéposztalynak nyujtanak megtizethetébb lakhatasi lehetdséget.
A lakdsszovetkezetben lakék nem vélnak tulajdonosaivd a haznak, a laknak, hanem
részesedésiik van a szovetkezetben és ezen feliil bérleti dijat fizetnek.

20 Németh Marton: Nalunk rosszabb mindségfi ingatlanokban csak Romaénidban élnek. Alfahir, 2017. 10. 21.
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A szabdlyozasi, adézasi eszk6zokon €s a non-profit lakéskezeld szervezetek tdmogatasan tul
azonban a bérldk szocialis alapu tamogatdsa is sziikséges. Szociadlis alapon jaro
kauciotamogatas €s lakhatasi timogatas tudna javitani a kedvezdtlenebb anyagi helyzeti bérlok
megfeleld bérlakasokhoz valé hozzaférését.

A lakasrendszer elemei
Oroklakas Piaci bérlakas Non-profit

bérlakas
IV 708 —Lakashitel —Lakésfenntartési —Epitési
kamattamogatasa, —tamogatas —tamogatas,

—Lakastakarékpénztarak, —Lakast kiadok —Hitelgarancia,
—Egyosszegii épitési —tamogatasa —Kamattamogatas
tamogatas,
—Lakasfenntartasi timogatds
—Ingatlanado, —SZJA, tarsasagi ad6 —Tarsasagi ado
—Hitel torlesztérészelet —Lakbér cafeteria —Bérl6 adozésa
—levonhat6 az adéalapbol —Lakbér levonhat6
az ad6bol
Szabalyozas |[BSEI e —Lakbérszabalyozds, —Jogosultsigi
—varosrendezési —Bérlok és kiadok feltételek,
—szabdlyok, —jogai és —Szervezetek
—Hitelfelvétel szabdlyai —kotelezettségei gazdalkoddsdnak
feltételei,
—Jogosultsagi
feltételek

Forrés: Hortvéath Laszl6 Tibor - Kovits Bence: Bérlakdsok és a lakhatds rendszere. , Habitat for Humanity, 2016.
(Kovérrel a magyar rendszer elemei)

Lakhatasi forméak tamogatasa a 2016-os koltségvetésben (milliard Ft)

bérlakas; 33

sajat tulajdond
lakas; 231

Forrés: Hortvath Laszl6 Tibor - Kovats Bence: Bérlakdsok és a lakhatds rendszere. Habitat for Humanity, 2016.

Habar a lakdsrendszer minden, mds orszdgokban szokdsos eleme megvan ndlunk is, ezek
tobbsége és finanszirozasi, tdmogatasi mértékek dontden a sajat tulajdond lakhatast
tamogatjak, szemben a bérlakasokkal és a lakbérrel.
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Ezek alapjan a bérlakasprogram igy egyértelmiien nagyobb segitséget jelentene a fiatal
palyakezdoknek, hiszen jovedelemaranyosan is joval olcsobb, kedvezobb az
onkormanyzati vagy allami bérlakasra vonatkozo kiadasok, mint egy lakashitel igénybe
vétele akar CSOK-tamogatassal is. Budapesten szocidlis/kozosségi bérlakdasok ardnyat a
jelenlegi 6 %-rdl 15, a maganbérlakdsok ardnyat 10%-r6l 20%-ra kellene novelni.?!

Az albérletek megfizethet6sége az Eurdpai Uniéban

A lakossdg tobb mint fele mindegyik unids tagdllamban sajat tulajdond ingatlanban lakott
2015-ben; a skdla a németorszagi 51,8 %-t6l a romdniai 96,5 %-ig terjedt. Tehat a bérlok
aranya az EU tagallamainak egyikében sem haladta meg a sajat tulajdona hazban vagy
lakasban élok aranyat. Svajcban viszont a bérlok aranya meghaladta a sajat tulajdonu
ingatlanban €16k aranyat (2014-es adat): a lakossdgnak koriilbeliil 55,5 %-a volt bérld. 2015-
ben a piaci aron bérelt lakdsokban €16k részaranya 11 uniés tagallamban 10,0 % alatt volt.
Ezzel szemben Németorszagban (39,9 %) és Daniaban (37,3 %) a lakossag kozel kétotode,
Hollandiaban (37,1 %), Ausztridban (29,6 %) és Svédorszaghban (29,1 %) kozel
haromtizede, Luxemburgban (22,0 %) pedig alig tobb mint egyotode lakott piaci aron
bérelt lakasban. A piaci dron bérelt lakdsban él6k ardnya Sviajcban még magasabb volt:
49,2 % (2014-es adat). A csokkentett bérleti diju vagy ingyenes lakasban €16k részaranya egyik
tagallamban, illetve a hat harmadik orszdg — amelyekre nézve vannak adataink — egyikében
sem érte el a 20,0 %-ot.?

Lakasrendszerek 2015

Bérlakas

Oroklakas (nagy Oroklakas (kozepes Neutralis
mértékben) mértékben)
Belgium, Bulgéria, Horvatorszdg, Ausztria,
Ciprus, Esztorszég, Csehorszdg, Dénia, Németorszag,
Franciaorszag, Anglia & Wales, Svijc,
Gorogorszag, Hollandia, Lengyelorszdg, Finnorszag,
Magyarorszag, Lettorszdg, Litvénia, Trorszag,
Romania, Szerbia, Luxemburg, Milta, Olaszorszag,
Szlovakia Svédorszdg, Szlovénia Portugilia,
Skécia
Forras: Hortvath Laszl6 Tibor - Kovits Bence: Bérlakdsok és a lakhatas rendszere Habitat for Humanity, 2016.

Spanyolorszag

A lakasok megfizethetésége (Housing affordability) az Eurépai Uni6 valamennyi orszagdban
problémat jelent. Az Eurostat modszertana szerint a lakaskoltség-tilterheltség (housing cost
overburden) azt jelenti, ha a haztartds a rendelkezésre all6 ekvivalens jovedelemének legaldbb
40 %-at a lakhatasi kiadasok teszik ki. 2015-ben az EU-28 lakossaganak 11,3 %-a élt olyan
haztartasban, amely a rendelkezésre allo ekvivalens jovedelem legalabb 40 % -at
lakhatasra koltotte. A lakossdgnak a rendelkezésre all6 ekvivalens jovedelem 40 %-at
meghalado lakaskoltségekkel rendelkezd hanyada a piaci daron bérelt lakasokban él6k
korében volt a legmagasabb (27,0 %), a kolcsonnel vagy jelzaloghitellel nem terhelt sajat
otthonban lakok esetében pedig a legalacsonyabb (6,7 %).

21 Hegediis Jozsef - Pardi Zséfia: A lakdsbiztonsdg a legfontosabb kritérium. Igyalkunk.hu, 2016. december 2.
22 Burostat — Lakésstatisztika 2017.
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Lakaskoéltség-tilterheltségi arany és hasznalati jogcim (a lakossag %-

aban)
Total Owner occupied, Dwner. TEEIELID Tenant — JeITi=
. . outstanding mortgage or . rent at reduced
population with mortgage or loan - rent at market price .
housing loan price or free
EU-28 1.3 6.7 6.8 27.0 124
Euro area (EA-19) 1.2 72 5.6 255 114
Belgium 94 24 18 337 14.2
Bulgaria 14.8 104 141 308 16.6
Czech Republic 10.4 6.0 6.0 3.0 107
Denmark (*) 151 53 43 319 .
Germany 15.6 10.7 9.2 228 16.1
Estonia 6.8 43 45 423 1.0
Ireland 4.5 27 15 18.0 37
Greece 40.9 35 379 544 49.8
Spain 10.3 87 27 433 9.9
France 57 19 1.7 14.9 9.7
Croatia 72 34 6.3 364 11.6
Italy 8.6 48 28 327 99
Cyprus 39 47 0.4 197 11
Latvia 8.1 15.5 6.2 13.6 94
Lithuania 9.1 77 83 303 134
Luxembourg 6.0 14 07 232 4.0
Hungary 3.5 1.9 54 324 127
Malta 1.1 1.0 05 14.2 15
Hetherlands 14.9 1.3 22 250 13.0
Austria 6.4 14 18 15.3 6.8
Poland 37 12.6 71 26.3 10.9
Portugal 9.1 6.6 32 354 76
Romania (") 15.9 17 155 457 :
Slovenia 6.1 1.5 32 259 8.2
Slovakia 91 3049 6.0 g4 91
Finland 49 16 20 16.7 10.6
Sweden (") 75 25 55 18.3 53.9
United Kingdom 12.5 5.0 39 373 15.4
Iceland 9.6 74 72 207 15.9
Horway 94 6.3 38 7o 16.2
Switzerland () .7 53 72 17.3 12.8
FYR of Macedonia 12.3 132 11.8 433 15.0
Serbia 291 207 274 577 326
Turkey (%) 1.7 17.3 15 444 22

Forras: Eurostat — Lakasstatisztika 2017.

Az EU-28 étlaga jelent6s kiilonbségeket fed el a tagdllamok kozott: az egyik végletet olyan
tagallamok alkottdk, ahol a lakossdg viszonylag alacsony hanyada élt a rendelkezésre all6
jovedelem 40 %-at meghalad6 lakéaskoltségekkel rendelkezd haztartasban; e korbe elsésorban
Malta (1,1 %), Ciprus (3,9 %), Irorszag (4,6 %), és Finnorszdg (4,9 %) tartozik. A masik
végletet azok az orszagok alkotjdk, ahol a lakossdg valamivel tobb mint kétotode (Gorogorszag
—40,9%), illetve kozel egyhatoda (Roménia — 15,9%, Németorszdg — 15,6%, Dania — 15,1%)
koltotte az ekvivalens rendelkezésre all6 jovedelme tobb mint 40%-at lakhatasra.
Magyarorszagon a lakossiaghoz viszonyitott ardny alacsonyabb — mivel magas a sajat
tulajdonban 1évd lakasok aranya, amely esetében csak a rezsikoltségekkel kell szamolni — 8,5
%, azaz mintegy 850 000 ember szamara jovedelemének legalabb 40 % -at a lakhatasi
kiadasok teszik. Azonban ha sort megnézziik, a jelzaloggal terhelt ingatlanokndl ez 11,9 %,
illetve a piaci ara albérletek esetében ez mar 32,4 %, azaz a magyar albérlék kozel
egyharmada szamara jelentds kiadast jelent a lakhatas koltsége. Szintén az atlag feletti
(12,9 %) a kedvezményes bérleti dijak aranya is.
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Lakasbérleti atlagarak és a netté atlagjévedelem (€)

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

3000
2500
2000
1500
1000
500
London Berlin =~ Bécs ~ Priga Pozsony Vars6 Zagrb Budapest Bukarest
mmm Ardny (varoskozpont) 73% 36% 42% 59% 58% 59% 51% 57% 64%
Arany (varosk6zpontom kiviil) 52% 26% 30% 42% 43% 45% 35% 39% 44%

@ Atlagos bérleti dij (varoskozpont) 1857 747 791 541 528 494 401 339 336

e Atlagos bérleti dij (varoskdzpontom
kiviil)

emm Havi 4tlagjovedelem 2553 2052 1864 923 916 841 788 596 524

1332 532 554 392 390 380 275 232 232

Forrds: sajat 0sszedllitds a Where to live and work in Central and Southeast Europe? Central European Observer,
2017. janudr. alapjan

Osszehasonlitva kelet-kzép-eurdpai orszdgok fovarosaiban az albérleti drakat, azok jelentdsen
alacsonyabbak, mint egyes — referenciaként feltiintetett — nyugat-eurépai varosok adatai.
London és Berlin azért szerepel, mert a KKE orszagokbdl leginkabb az Egyesiil Kirdlysdgba
és Németorszagba vandorol el a fiatal munkaerd. Az angol févarosban, a belvarosban az atlagos
nettd jovedelem 73 %-kat teszi ki egy haldszobds apartman albérleti dija, ugyanitt a
kiilvarosban mar csak 52 %. London a kelet-kozép-europai orszagokhoz képest igy
jovedelemaranyosan mar versenyképesebb tud lenni ezzel az értékkel, Berlin pedig
egyértelmiien kedvezobb (36 % és 26 %), de Bécsben is joval 50 % alatti kiadas a lakbér.

Mindegyik KKE orszagban 40 % feletti az albérleti dij aranya, a belvarosban pedig kozel
60 % . Pragaban 541 € a varoskozpontban és 392 € a kdzponton kiviil. Pozsonyban az atlagos
bérleti dij 528 € a belvarosban, a varoskdzponton kiviil 300 €. Varsoban 494 €, illetve 380 €,
mig Budapesten 339 € és 232 €. A legolcsobb apartmanok bérelhetdk Bukarestben (336 € és
232 €), az ottélok szamara ez is jelentds kiadas, mivel a jovedelem kétharmadat jelenti. Zagrab
csak egy kicsit dragdbb: a belvarosban egy hédldszobds apartman havonta dtlagos havi bérleti
dija 339 € és 232 € a varoskozponton kiviil. Horvétorszdg 2013-ban csatlakozott az Eurdpai
Unidhoz, az albérletarak még nem indultak olyan erés emelkedésnek.

Ebbdl kovetkezik, hogy aki kiilfoldon vallal munkat, annak a magasabb, kozel harom-
négyszeres angol vagy német munkabérbél, az albérleti kiadast kovetoen is megmarad
jovedelmének fele, amely szintén harom- négyszerese a hazainak. Ez kézzelfoghaté
szamokban, altalanossagban azt jelenti, hogy London esetében 1200 €, Berlinben 1500 €
marad a megélhetésre az albérleti koltségeket kovetéen, mig a kelet-kozép-europai
orszagokban a lakbér kifizetése utan a legjobb esetben is csak 500 € all rendelkezésre.
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Igy az életszinvonal, a j6lét és jollét tovabbra is alacsonyabb a KKE orszagokban, mivel
az arszinvonal a termékek esetében nagyjabol azonos az Eurépai Unioban, de a
szolgaltatasok arai is folyamatosan zarkéznak fel.

Kiilon, részletesebben érdemes elemezni Berlint, ahol az albérleti dijak még a
varoskdzpontban is a jovedelem minddssze 36 %-at teszik ki. Ennek hétterében az 4ll, hogy
2015. jalius 1-én els6ként maximaltak itt rendeletben az albérlet Arakat Németorszagban,
megakadalyozandd, hogy a szegényebb varoslakék Kiszoruljanak a belsobb
teriiletekrél.”> Berlinben még 2005-ben dtlagosan 5,5 eurdt kellett fizetni havonta egy
négyzetméterért, 2014-ben azonban mar koézel 9 eurdt. De hidny is kialakult bérelhetd
lakdsokbdl, a lakossdgszam novekedése miatt. A szabdlyozas (Mietpreisbremse — bérletidijfék)
értelmében az 0j bérleti szerzodések esetében a bérleti dij nem Iépheti 4t 10 %-kal tobbel a
kornyékbeli drak 4tlagat.>* A Berlini Lakasbérlok Szovetség szerint az Gj szabdly indokolt volt,
mert meghirdetett lakasok ¢és a meglévd albérletek ara kozott oriasira ndtt a szakadék. A
varosba 0zonlenek a turistdk és a letelepedni véagyok is, a lakossdg minden évben
negyvenezerrel novekszik, nem csoda tehat, hogy a befektetdk is rarepiiltek az ingatlanpiacra,
és elszaladtak az 4rak.?

Az albérletpiac szorosabb allami feliigyelete egyébként Nyugat és Eszak-Eurépaban
megszokott dolog. Hollandiaban pontozasi rendszer miikddik a kiado lakasokra, amit
fliggetlen szervezet végez €s az albérld a bekoltdzés utani fél évben kérelmezheti. Ha a lakast
a jellemz0i alapjan tularazottnak taldljak, a bérlé jogorvoslatot kérhet. Svajcban, ha a tulaj
novelni akarja a bérleti dijat, eldszor bizonyitania kell, hogy neki is keletkezett valamilyen uj
tobbletkoltsége (példaul feldjitotta a lakdst), amivel az emelést indokolni tudja.?® Az
arplafonnak sajatos kovetkezményei vannak, Svédorszagban az drmaximalds miatti
korrupciordl irtak,?’ a lakashiany miatt jellemzd, hogy a tulajdonosok valdjaban joval tobb
pénzt kérnek el, mint ami a hivatalos szerzodésben van. A lakashiany miatt 2016
m4jusdban Berlin rendeletben tiltotta meg,”® hogy egész lakdsokat adjanak ki rovidtdvra,
juniusban Barcelonaban felemelték a bejelentés elmaraddsa miatt kiszabhaté amugy is elég
nagy birsdg osszegét,” oktSberben pedig New York szintén teljesen betiltotta az ilyen jellegii
lakdskiaddst.>”

2 Feargus O'Sullivan: Berlin's New Rent Control Laws Are Already Working. Citylab, 2015. julius 9.
24 Dréga az albérlet? - Lehet ez még rosszabb is. Portfoli6, 2015. jdlius 23.

% El6d Fruzsina: Ez Berlin igazi szocialista hizdsa. Index, 2015.06.11.

26 E16d Fruzsina: Ez Berlin igazi szocialista hizdsa. Index, 2015.06.11.

¥ Living in Sweden: Finding an Apartment. Lost in Stockholm, 2009. november 5.

28 Berlin's government legislates against Airbnb. The Guardian, 2016. majus 1.

2 R4szallnak az Airbnb-re Barcelondban. Index, 2016.06.29.

30 Joshua Brustein: The Conflict Between Airbnb and New York Is Only Beginning. Bloomberg, 2016.
november 1.

19



Forrasjegyzék

Antal Andrea: A lakdspolitika irdnyvonalai Magyarorszagon a II. vildghdbord utdn.
Schriftenreihe des Europa Institutes Budapest, Band 5:123—128.

Berlin's government legislates against Airbnb. The Guardian, 2016. méjus 1.

Bikkal Dénes: Magyar szociélpolitika. Danubia Kényvkiadd, 1943. 29. o.

Draga az albérlet? - Lehet ez még rosszabb is. Portfolid, 2015. jdlius 23.

Eldd Fruzsina: Ez Berlin igazi szocialista huzéasa. Index, 2015.06.11.

Eurostat — Lakdsstatisztika 2017.

Eurostat: Distribution of population by tenure status, type of household and income group
- EU-SILC survey, 2015.

Feargus O'Sullivan: Berlin's New Rent Control Laws Are Already Working. Citylab, 2015.
julius 9.

Forras: KSH - éliink? A 2015. évi lakdsfelmérés fobb eredményei. KSH, 2016.

Hegedis Jozsef - Pardi Zséfia: A lakasbiztonsdg a legfontosabb kritérium. Igyalkunk.hu,
2016. december 2.

Joshua Brustein: The Conflict Between Airbnb and New York Is Only Beginning. Bloomberg, 2016.
november 1.

KSH - éliink? A 2015. évi lakasfelmérés fobb eredményei. KSH, 2016.

KSH - Haztartasok életszinvonala, 2015.

KSH - Lakésstatisztikai évkonyv 2015.

KSH - Lakésviszonyok az ezredfordulon. KSH, 2005. 68. o.

Living in Sweden: Finding an Apartment. Lost in Stockholm, 2009. november 5.

Magas lakbérek. Habitat for Humanity, 2017.

Magyarorszag a XX. szdzadban. II. kotet - Természeti kornyezet, népesség és tarsadalom,
egyhdzak és felekezetek, gazdasdg; Szocidlpolitika - Lakdsviszonyok, lakdspolitika.
Babits Kiado, 1996-2000

Németh Marton: Nalunk rosszabb mindségii ingatlanokban csak Roménidban élnek.
Alfahir, 2017. 10. 21.

Palko Istvan: Ha ez igaz, akkor most brutalis CSOK-robbanas kovetkezik. Portf6lio 2017.
majus 7.

Raszallnak az Airbnb-re Barcelonaban. Index, 2016.06.29.

20



