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Szigel Gabor, 2019. februar

2015 6ta mind az ingatlan-, mind az albérleti arak novekedése drasztikus mértékben
haladta meg a bérek - amugy nem jelentéktelen - boviilését. Ezzel az arak Budapesten
elérték azt a szintet, hogy az ingatlanpiaci helyzet mar nem csak szegénységi vagy
réteg-, hanem versenyképességi és atfogd tarsadalmi probléma. A bérszinthez

viszonyitott lakhatasi koltségek szerint Budapest ma mar az EU egyik legdragabb varosa
és nem varhaté a helyzet magatol valé javulasa.
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2014 6ta megduplazodtak Budapesten az ingatlanarak. A KSH szerint 2014-ben egy hasznalt
lakas atlagos négyzetméterara 240 ezer forint volt, 2018 janiusaban viszont mar 477 ezer
forint, és a varakozasok szerint 2018 végére mar meghaladhatta a félmillié forintot.

Ez a cikk két részben jelenik meg. A mai elsé részben bemutatjuk, hogy és miért vdlt a
févdrosi albérleti és lakdspiac egyre drdgabbd az elmult években illetve hogyan és miért
lett mdra a lakhatds a bérekhez képest az egyik legdrdgdbb az eurdpai nagyvdrosok koziil
Budapesten. A jové héten megjelené mdsodik részben pedig elemezziik, hogy miért fontos
probléma mindez és mit lehetne ellene tenni).

Hasonlo a helyzet az albérleti arakkal, csak itt a dragulas kicsit korabban kezd6dott: mig
2012-ben a Koraton beliil alig haladtak meg a bérleti dijak az 1.500 Ft/h6/m2-t, addig
ugyanez az érték 2018-ban mar 3.000 forint felett volt. Kozben a bérek is lendiiletesen, de
ennél azért sokkal kisebb mértékben novekedtek: 2014-ben a KSH szerint az alkalmazasban
allok netto fizetése Budapesten kb. havi 200 ezer forint volt, 2018-ban viszont mar
valamivel tobb, mint 270 ezer forint, ami Gsszesen 34%-os novekedésnek felel meg - ez
pedig a lakasarak és bérleti dijak novekedésének csupan alig harmada.

Fontos figyelembe venni, hogy az ingatlanpiac rendkiviil sokszind, igy az dtlagos
értékektdl az egyedi torténetek akdr nagyon jelentGs mértékben is eltérhetnek. Ezzel
egylitt ugy gondolom, hogy a cikkben nagyrészt dtlagértékekkel szemléltetett folyamatok
dltaldnosnak, de legaldbbis széles korben érvényesnek tekinthetdk).

Hiaba olcsé a hitel - nehezebb lett 0sszegylijteni a sziikséges onerot

Mindez jelentésen megnehezitette azok dolgat, akik még nem rendelkeztek sajat
ingatlannal és nagyobb mennyiségli készpénzzel. Ilyen helyzetben a lakhatas megoldasara
az egyik lehetdség a hitelbdl torténd lakasvasarlas. Az kétségtelen, hogy a hitelfelvétel
soha nem volt még olyan olcso az elmult 20 évben Magyarorszagon, mint most: 2016 Utan a
lakashitelek atlagkamata soha nem latott mélységbe zuhant (rdadasul most mar arfolyam-
és egyre inkabb kamatkockazat nélkiil), ami kompenzalta az ingatlanarak emelkedését. igy
egy atlagos lakas megvasarlasahoz sziikséges tipikus hitel torlesztorészlete az atlagos netto
fizetések aranyaban ma a kb. a fele a 2008 el6tti svajci frankos idészakhoz, és harmada a
2005 el6tti forinthiteles idokhoz képest (1. abra, szaggatott vonal).

Az Osszkép a magyar tarsadalom és gazdasag miikodésérdl szold elemzések magazinja.
Iratkozz fel hirleveliinkre, kovess minket, ha szeretnéd mélyebben megérteni, hogyan

miikodik Magyarorszag.

Ugyanakkor a banki hitelfelvételhez sziikséges, jelenleg minimum 20%-os sajat eré
Osszegy(ijtése 2002 6ta nem volt ilyen nehéz: a jelenlegi lakasarak és fizetések mellett a
sajat erére az atlagfizetésbdl kozel 85%-kal tobb ideig kell sporolni mint - az alacsony banki
onerd-kovetelményekkel jellemezhet6é - 2007-ben (1. abra, folytonos vonal). Vagyis az a
helyzet allt eld, hogy akinek van érdemi mennyiségli megtakaritasa, amit onerdként



http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/lakaspiacar182.xls
http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_qli030b.html
http://osszkep.hu/megujul-az-osszkep-magazin-hirlevele/
https://www.facebook.com/osszkepmagazin/
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felhasznalhat, az valéban konnyen tud most hitelbdl lakast venni, akinek viszont nincs -
példaul didkok, palyakezddk, fiatalok - az egyre nehezebben.

1. dbra: Egy 40 m2-es lakds hitelbdl torténé megvasdrldsahoz sziikséges minimum sajat erd
és a hitel éves torlesztérészlete a netto éves dtlagjovedelemhez képest Budapesten
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Forras: KSH, MNB-kamatstatiszika, sajat szamitasok.

Megjegyzés az abrahoz: a szamitasok viszonylag érzékenyek az elvart banki sajat eré6 mértékére,
amir6l nincsen hivatalos adatgyUjtés. Kormanyrendelet 2009 6ta, MNB rendelet pedig 2015 o6ta ir
elé a bankok szamara kotelezéen elvart minimum oOnerét (20%-ot), ezt megel6z6en azonban a
hitelintézetek sajat dontése volt, hogy hataroznak-e meg ilyet. Mivel a 2008-as valsag elotti
idészakban a banki kockazatvallalasi sztenderdek rendkiviili médon fellazultak (,,kockazatvallalas
alapu verseny”), ekkor az onerd-kovetelmény is csokkent: erre az id6szakra 10%-hoz kozelité
minimalis onerét feltételeztiink. Fontos hangsUlyozni azt is, hogy bar az abran egy 40
négyzetméteres lakas arara mutattuk be ezeket az aranyokat, ha ettdl eltéré lakasméretet
feltételeztiink volna, az a gorbék lefutasat nem, csak a szintjiket valtoztatta volna meg.

A bérlés tobb mint 10 éve nem volt ilyen draga

A masik lehet6ség az albérlet. Az albérleti dijak - bar ezekrél joval nehezebb megbizhato
adatokat talalni, mint az ingatlanarakrol, ezért az alabbiakban csak hozzavetéleges
becslésekb6l tudunk kiindulni - 2012 oOta Osszességében szintén joval gyorsabban
novekedtek, mint a netto bérek. Jovedelemaranyosan az albérleti arak 2005 6ta nem alltak
olyan magas szinten, mint most (2. abra). A ,bérlés” versus ,hitelb6l sajat lakas”
dilemmaban is fordult a mérleg nyelve: mig 2005 és 2013 kozott lényegesen olcsobb volt
bérelni, mint hitelb6l venni sajatot, addig 2013 o6ta a bérlet mar minimum 20-30%-kal
dragabb a hiteltorlesztéknél. Raadasul minderre abban az id6szakban keriilt sor, amikor a
sajat lakas vasarlasa, mint opcid a fentiek miatt nehezebben elérhetové valt a sziikséges
oner6 Osszegy(jtése miatt. Ez megint csak a fiatalok, palyakezd6k szamara okoz leginkabb
gondot.
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2. dbra: Egy 40 m?-es lakds éves bérleti dija és a hitelbd6l valé megvdsdrldsa esetén az éves
torlesztérészlete a netto eves dtlagjovedelemhez képest Budapesten
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Forras: KSH, MNB-kamatstatiszika, sajat szamitasok. A bérleti dijak esetében az atlagos
négyzetméterarat a portfolio.hu és mas sajtotermékekben megjelent cikkekben megtalalhato
arutalasokbol gy(jtottiik ossze, de ezekbdl nyilvan csak tokéletlen becsléseket lehet adni az arak
alakulasara.

Megjegyzés: bar az abran egy 40 négyzetméteres lakas arara mutattuk be ezeket az aranyokat,
ha ettdl eltérd lakasméretet feltételeztiink volna, az a gorbék lefutasat nem, csak a szintjiket
valtoztatta volna meg.

A jovedelmekhez képest a lakhatas koltségei a dragabbak kozott az
EU-ban

Onmagaban az, hogy a lakhatas koltségei egy korabbi idészakhoz képest nének nem lenne
baj, ha abszolit értékben még mindig nem magasak. Csakhogy Budapesten a lakhatas a
bérszinthez képest 2018-ra mar europai 0sszehasonlitasban is draga. Eurdban kifejezve a
fovarosi ingatlanarak ugyan még mindig joval a nyugat-eurdpai szintek alatt vannak, de ha
az arakat a bérekhez viszonyitjuk, akkor a budapesti lakasarszint mar legalabb 15-25%-kal
haladja meg az osztrak és német varosokat, mig Ziirich-hel, Briisszellel vagy Torinoval
osszehasonlitva a kiilonbség még nagyobb - legaldabb is a numbeo.com varosi megélhetési
koltségeket Osszehasonlité adatai alapjan (3. abra). Mindez raadasul nem csak a belvarost
érinté jelenség, hanem a kozponttol messzebb is érvényesnek latszik. Ez a 2014 o6ta
bekovetkezett lakasar-emelkedés kovetkezménye: ha Budapest mutatéjat a 3. abran
korrigalnank a 2014-es lakasar / nett6 jovedelem szintre, akkor a fovaros a lista legolcsobb
varosai kozé kerilne.

Mennyire megbizhatoak a numbeo adatai?

A numbeo adatait nem art némi ovatossaggal kezelni, mivel nem statisztikusi igényességli
adatgyijtésekre, hanem felhasznaloi adatmegadasra épiilnek. igy a portalon Budapestre
kozolt nettd atlagjovedelem példaul kozel 15%-kal alacsonyabb, mint amit a KSH szamol,
és az atlagos ingatlanarra is 5-10%-kal magasabb értéket adnak meg. Ha ezekkel
korrigalnank a 2018-as budapesti lakasar / jovedelem mutatét, akkor nagyjabol a
frankfurtival egyenlé aranyszamot kapnank. De még ha ez is lenne a helyes érték, akkor
sem lenne igaz az az allitas, hogy ,hiaba keresnek Nyugat-Eurdpaban tobbet az emberek,
ott sokkal nehezebb sajat lakast venni”. Londonra, Parizsra, Rdbmara ez még igaz, a tobbi
kivandorlasi célvarosra azonban mar egyre kevésbé.



https://www.numbeo.com/cost-of-living/in/Budapest
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3. dbra: Egy 40m2-es lakds dra az dtlagos netto bérhez képest 2018-ban*
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Forras: numbeo.com, az adatok GsszegyUjtését 2019 januarjanak elsé hetében végeztiik.
Megjegyzés: a numbeo.com atlagos négyzetméter-arakat ad meg. A 40 négyzetméteres
lakasméret kivalasztasa a lakasar / jovedelem mutatoban oOnkényes, azonban a varosok
egymashoz viszonyitott aranyat nem, csak a mutaté abszollt szintjét befolyasolja.

Raadasul, ha a jovedelemaranyos albérleti arakat vizsgaljuk, még rosszabbnak tinik a
helyzet: itt - ismét a numbeo.com adatai alapjan - Budapest alig marad el Nyugat-Eurdpa
legdragabb varosaitdl (4. abra). Bécshez képest példaul a jovedelemaranyos albérleti
koltségek nalunk kozel 40%-kal dragabbak. Itt megint lehet ugyan mondani, hogy a
numbeo.com alulbecsli a béreket és kissé feliil az albérleti arakat, de még ha ezeket
korrigaljuk is, a magyar fovaros bérleti piaca akkor is jovedelemaranyosan dragabb marad,
mint az osztrakeé.

4. dbra: Havi lakasbérleti dij / Havi nettd dtlagbér, 1 és 3 szobds lakdsok dtlaga
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Forras: numbeo.com, az adatok Osszegy(jtését 2019 januarjanak elsé hetében végeztiik.
*Megjegyzés: a numbeo.com a bérleti dijakat 4 kategoriara adja meg: 1 szobas lakas a
belvarosban, 3 szobas lakas a belvarosban, 1 szobas lakas a kilvarosban és 3 szobas lakas a
kilvarosban. A fenti mutaté az 1 és a 3 szobas lakasokra megadott értékek atlaga alapjan
szamolddott.
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A fenti abra arra is ravilagit, hogy Budapest problémai nem egyediek: a régié févarosaiban
(Praga, Pozsony, Varso6) hasonld a helyzet, s6t az EU déli perifériajan is (Olaszorszag,
Spanyolorszag, Portugalia). Megfigyelhetd, hogy érdekes modon inkabb azokban a
varosokban olcsobb jovedelemaranyosan a lakhatas (akar albérletben, akar sajat lakasban),
ahol maga a jovedelemszint is magasabb.

A dragulas okozéja az albérleti piacon: a felporgé turizmus

Mivel az albérleti dijak emelkedése meghaladta a keresetekét, ezért valoszinlisithetd, hogy
ennek hatterében a kereslet-kinalati viszonyokban bekovetkez6 mennyiségi valtozas allhat.
Ennek forrasa a demografiai trendek miatt novekvé pluszkereslet nem igazan lehet: bar
kétségtelenul van egy évi kb. 10 ezer f6s Budapestre iranyuld nettéo bevandorlas foleg
kilfoldrol, és kisebb részben vidékrol, de azért ez alapvetéen a természetes fogyas
ellentételezésére elég. Az ingatlanpiaci mélypontot jelenté 2012/2013 6ta a fovaros
lakossaga a KSH szerint nagyjabol 20 ezer fovel nétt (2018-ban: 1.749 ezer f6). Kozben
ugyanezen idGszakban épiilt a varosban kozel 12 ezer Uj lakas (mikozben a megsziint
lakasok szama az orszagos statisztikak alapjan ennek legfeljebb 6tode, 1-2 ezer lehetett).
Onmagaban a népességben és az elérhetd ingatlanok szamaban nem latszik olyan jelentds
fordulat, ami a lakas- vagy albérleti piacon a kereslet-kinalati viszonyok felborulasahoz
vezethettek volna.

Ha viszont nem csak az allando lakossagot, hanem a vendégeket is nézzik, ott is
jelentésebb emelkedés tortént. A févarosba latogatd turistak szama rendkiviil dinamikusan
nott az elmult években: mig 2014-ben a Budapesten toltott vendékéjszakak szama a KSH
szerint 8,2 millid volt, ez 2018-ra - 27%-0s novekedéssel - megkozelitette a 10,4 millidt. Ez
azt jelenti, hogy egy atlagos napon 2018-ban 28.400 turista éjszakazott a fovarosban
szemben a 2014-es 22.300-as értékkel. Bar ez csak napi 6.000-rel tobb embert jelent
atlagosan, ami elsére nem hangzik soknak egy 1,7 millidos varosban, de mivel a
szallashelyek nincsenek 100%-osan kihasznalva, ezért a napi atlag 6.000-rel tobb turista
elszallasolasahoz ennél sokkal tobb féréhely biztositasara van sziikség. Es mivel a
szallodakapacitas nem igazan bdéviilt az elmult években, a turistak altal keltett keresletet
csak a maganszallashelyekkel, az allando lakhatast biztositd féréhelyek rovasara lehetett
kielégiteni.

igy az elmilt években az AirBnB és hasonlé szallashely-kozvetitd oldalakon keresztiil kinalt
maganlakasok szamanak novekedésével rengeteg ingatlan keriilt ki a févarosi (allando)
bérleti piacrol: Csernyik-Jancsik-Michalkd Kozgazdasagi Szemlében megjelent kutatasa
szerint csak az AirBnB-n 2014 o6ta kozel 25 ezerrel tobb féréhelyet hirdettek meg
Budapesten, és 2017-re az oldalon keresztiil kinalt szallaskapacitas meghaladta a 40 ezer
agyat, kozel 10 ezer ingatlanban. Osszehasonlitasul par viszonyitasi pont: Budapesten a
piaci alapu (tehat onkormanyzati bérleményeket nem tartalmazd) albérleti piac
nagysagrendileg 100.000 lakasbol allhat; illetve a févarosban tanuld nappali tagozatos
fels6oktatasi hallgatok szama mintegy 120 ezer, a vidéki hallgatok szama - akiknek nyari
albérletkeresése hagyomanyosan az allando bérlakas-piac legnagyobb eseménye - Osszesen
60-70 ezer koril lehet. Ezekhez képest 10 ezer lakas / 40 ezer férbhely kikeriilése a



http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_wdsd003b.html
http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_zrs003b.html
http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_oga006a.html?back=/stadat_ksz
http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_oga006a.html?back=/stadat_ksz
http://www.kszemle.hu/tartalom/cikk.php?id=1757
http://www.kszemle.hu/tartalom/cikk.php?id=1757
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kinalatbdl jelentGs hatasu, vagyis az AirBnB elérte azt a nagysagrendet, hogy a vidéki
diakok akar felét el lehetne helyezni az oldalukon kinalt lakasokban.

A drdgulds okozoja a lakdsvdsdrldsndl: az alacsony kamatkornyezet és a befektetési célu
vasdrldsok

Airbnb listings in central Budapest, August 2016
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Forras: researchgate.net

Persze a turisztikai célu lakaskiadas felfutasa még csak az albérleti arak megnovekedésére
magyarazat, a lakasarakéra oOnmagaban nem. A kettd kozott azonban nyilvan van
Osszefiiggés: az AirBnB altal felvert bérleti dijak novelték a lakaskiadason elérhetd
hozamot, raadasul éppen egy olyan id6szakban, amikor az alacsony kamatkornyezet a
hagyomanyos befektetési formakat (betét, allampapir) kevésbé vonzova, a hitelfelvételbol
valé kiadasi célu lakasvasarlast viszont - ha valaki rendelkezett elegend6 oOnerével -
olcsébba tette. Ezt lathatjuk az alabbi, 5. abran: az abra baloldali fele azt mutatja, hogy
mig 2012-ig a hosszU tavu lakaskiadason elérhetd (bruttd, adozas eldtti) hozam tébbnyire
alig érte el a 10 éves allampapir hozamat, addig 2012-t6l a hozamok Osszeesésével a
lakaskiadas még a kockazatokat figyelembe véve és leaddzva is jobb befektetéssé valt (és
ez még inkabb igaz, ha a bankbetétek vagy rovidebb allampapirok hozamat vennénk
viszonyitasnak). Raadasul az abran az alland6 lakaskiadassal elérheté hozamot
szerepeltettiik, mikozben a turisztikai céll az esetek tobbségében még ennél is jobban
jovedelmezett.



http://researchgate.net

Ezzel parhuzamosan pedig el is kezdett novekedni a befektetési céllal lakast vasarlok
aranya: az MNB lakaspiaci jelentése szerint 2012-ben az 0sszes megvasarolt fovarosi lakas
24%-at vették befektetok, ez az arany viszont 40% folé emelkedett 2015 6ta (5. abra, jobb
oldalo rész). Ezt az is el6segithette, hogy a csak a bérleti dijbol biztosan elérhet6 8-10%-os
hozam még a banki jelzaloghitel-felvétel 4-5%-os THM-koltségét is meghaladta, igy - akinek
volt a sajat erdre felhasznalhatd pénze - még a hitelb6l finanszirozott lakaskiadasbol is
azonnali pluszban jott ki. A vasarlok kozott jelentds szamban kiilfoldi befektetdk is
megjelentek: 2017-ben példaul az V. keriiletben eladott lakasok harmadat kiilfoldiek vették
(vélhetden leginkabb befektetési célbol), de egész Budapestet tekintve is az aranyuk kozel
10% volt.

5. dbra: A lakdskiaddson elérheté hozam és a 10 éves dllampapir-hozam (bal oldal) illetve
a vdsdrldsi célok megoszldsa a budapesti lakdsvdsdrldsoknal

A lakasberlet hozama vs. 10Y allampapir referenciahozam
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— Befektetési céli vasarlasok aranya
— Els0 lakasvasarlasi cél aranya
[0 Budapesti lakéastranzakciok szama, jobb skala

Forras: lakaskiadas éves hozama: sajat szamitas, 10 éves allampapir-hozam: MNB, lakasvasarlasi
célok: Dunahouse, MNB Lakaspiaci Jelentés, budapesti lakastranzakciok szama: KSH

*Megjegyzés: a lakaskiadason elérhet6é hozamot az egy négyzetméterre esé atlagos bérleti dij és
az egy négyzetméter piaci ara (hasznalt lakas) hanyadosaként becsiiltiik. **A 2018-as lakaspiaci
tranzakcioszam elérejelzés az els6 félévnek az eggyel korabbi év azonos id6szakaban tortént
valtozasokhoz képest.


https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2018-november-hu.pdf
https://www.portfolio.hu/ingatlan/lakas/kiderult-honnan-jonnek-magyarorszagra-a-kulfoldi-lakasvasarlok.293034.html
https://www.portfolio.hu/ingatlan/lakas/kiderult-honnan-jonnek-magyarorszagra-a-kulfoldi-lakasvasarlok.293034.html
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Mindekozben az elsé lakasukat megvasarlok aranya jelentdsen lecsokkent (az Osszes
tranzakcio 35%-arol 20%-ra), s6t még az abszolut szamuk is enyhén visszaesett: mig
2012/13-ban nagyjabol 9.000 lakas keriilhetett elsé ingatlanat vasarlo Uj tulajdonosahoz,
addig 2017-ben mar alig 8.000, és tavaly varhatéan még ennyi se - annak ellenére, hogy
lakashitelt felvenni még soha nem volt ilyen olcso. Ezen nem valtoztatott a CSOK sem: bar
pontos statisztika err6l nem all rendelkezésre, de Budapesten évente legfeljebb 1-2 ezer
lakas vasarlasahoz vehették igénybe a CSOK 10 millio forintos tamogatasat. (Bar erre nincs
adat, de orszagosan csak 6-7 ezer igénybevétel volt és az igénylések 70%-a vidéken
torténik). Ez cafolja azokat a felvetéseket is, miszerint a CSOK-nak érdemi szerepe lett
volna az arak emelkedésében (legalabb is Budapesten).

Az 5. abra jobb oldali részén az is latszik, hogy az aremelkedéssel egyiitt Budapesten a
lakaspiaci tranzakciok szama mar a 2015-0s csucs ota csokken. Ez szembe megy az orszagos
trenddel: vidéken mérsékeltebb arnovekedés mellett az elmdlt harom évben folyamatosan
nott az adasvételek szama, Budapesten viszont a magas arak a vevok egy részét mar
egyszerlien kiaraztak a piacrol. Az Osszes magyarorszagi lakastranzakcié szamahoz
viszonyitva a Budapesten tortént adasvételek aranya (2018. I-1l. negyedév: 24%) soha nem
volt olyan alacsony az elmult 10 évben, mint tavaly (lasd: KSH, Statisztikai Tiikor, Tablazat
melléklet, 7. fiil).

Osszességében tehat megallapithatd: Budapesten az elmUlt években jelentésen dragultak a
lakhatasi koltségek, a bérszinthez képest pedig mara mar az egyik legdragabbak az EU-ban,
ez pedig az itt élok egy részét elkezdte kiarazni a piacrol - legyen sz6 akar az albérletrdl,
akar a sajat lakasrél. Miért probléma mindez? Mit lehetne tenni, ebben a helyzetben - errél
szol majd a cikk kovetkezo része.



https://www.penzcentrum.hu/hitel/mar-tobb-tizezer-csalad-vette-igenybe-a-csok-ot.1063687.html
https://www.vg.hu/gazdasag/tarol-csok-videken-541521/
https://www.vg.hu/gazdasag/tarol-csok-videken-541521/
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/lakaspiacar182.pdf
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/lakaspiacar182.pdf

