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Szigel Gabor, 2019. marcius

A lakhatdsi kéltségek kritikussa vdltak Budapesten. Mindez azért baj, mert a drdga lakhatds a vdros
jovébeli fejlédéséhez sziikséges fiatalabb generdciot illetve a munkavdllaldsi célbdl ide kéltézéket
sdjtja, igy az életszinvonal-cs6kkenésen kiviil versenyképességi problémdt is okoz. Mivel a drdguldst
okozo tényez6kben nem vdrhatunk magdtdl bekévetkezé fordulatot, adminisztrativ és addztatdson

keresztiili szabdlyozdsra is sziikség van az drak korddban tartdsdhoz — méghozza gyorsan.

Miért baj, ha draga a lakhatas?

Altalanosan megfigyelhet6 jelenség, hogy minél fejlettebb egy orszag, annal magasabbak ott az
ingatlan- és egyéb drak. Ennek oka, hogy az egyre termelékenyebb iparagakban dolgozé
munkavallalok bérei emelkednek, ami a gazdasag tobbi részében — igy az ingatlanpiacon — is felhajtja

az arakat. Bar ennek a jelenségnek is vannak fajdalmas Ujraelosztasi hatdsai, 6nmagdban ez mégis

/////

A cikk elsé része bemutatta, hogy Budapesten az elmult években jelent6sen megnéttek a lakhatasi
koltségek — mind az albérleti drak, mind a lakdsarak — és ez alapjan a magyar févdrosban a lakhatas a
bérszinthez képest mar az egyik legdragabbnak szamit az uniés nagyvarosok kozil. Ennek tobb oka
volt: egyrészt az elmult évek turista-boomjanak hatasara kozel 10 ezer lakas kerult ki a korabban kb.
100 ezer lakast tartalmazo allando bérleti piacrél az AirBnB-re és hasonld oldalakra, masrészt az igy
elérhet6 magasabb lakaskiaddsi hozamok és az alacsony kamatkodrnyezet hatasara a befektetési céllal
ingatlant vasarldk a lakasarakat is felhajtottak. Ebben a részben a kévetkezményeket és a potencialis

ellenintézkedéseket vesszik szamba.

Budapesten azonban most nem ez torténik, hiszen a lakhatasi koltségek a béreknél (és a
termelékenységnél) nagyobb mértékben néttek illetve azokhoz mérve is dragak. Ebben a tekintetben
a varos a globalizaciés folyamatok elszenveddjévé valt, hiszen ma mar akilfoldiek is nagy tomegben
tudtak olyan helyi piacokra belépni, mint a lakdsbérlés (ebben az esetben révid tavu, turisztikai célu

formdban) vagy az ingatlanbefektetések. Vagyis, ahogy ebben a cikkben fogalmaz a kivald kolléga:

lényegében ,exportdltuk a belvarost”, ami rdadasul a kilsé keriletek lakhatasi koltségeit is
felnyomta. Mindemellett a lakdsarakat persze a fejlett orszagok jegybankjai és az azokkal

szlikségszer(ien 6sszhangban [ép6 MNB alacsonykamat-politikaja is flitotte (hiszen a befektetési céllal

lakast vasarlok tobbsége Budapesten még mindig nem kalfoldi!).
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Forras: budapestingatlan.info

A probléma ezzel az, hogy a folyamat vesztesei éppen azok a sajat lakassal még nem rendelkez6 —

vagy ahogy Baldsy Zsolt irta_remek cikkében: ,lakds-short poziciéban” levé — rétegek, vagyis a

fiatalok, palyakezd6k és csalddalapitas el6tt allok, akiknek a varosban tartdsa Budapest hosszu tavu

fejlédése szempontjabdl kulcsfontossagu. Kutatdsok — igy példaul Sik és Szeitl tanulmdnya —

kimutattak, hogy jelentésen csokkenti a kivandorldsi szandékot, ha valaki rendelkezik sajat lakassal.
Ezzel szemben a magasabb ingatlan és bérleti arak nyertesei olyan csoportok, elsésorban kozépkoru,
magasabb jovedelmi és vagyoni statuszi emberek, akiknek a kivandorlasi hajlanddsaga amugy is
alacsony és akiknek a vagyoni helyzete vélhetGen elviselhetévé tenné az ingatlanbefektetéseik utdn

jard alacsonyabb hozamot is. Ahogy a cikk elsé részében bemutatott 5. abrabdl is kiderilt: még az

albérleti arak 30-40%-kal torténé csokkenése mellett is magasabb maradna az allandé lakaskiadas
hozama, mint az allampapiré (a betéti kamatokrdl nem is beszélve), a befekteték tehat még akkor
sem jarnanak rosszul.

Felmerilhet persze, hogy a magasabb ingatlanarakat eredményez6 folyamatok esetleg jarnak-e
akkora nyereséggel mas terlleteken, ami mellett 0sszességében még a negativumokkal egyiitt is

megéri a dragulast elviselni.

Az Osszkép a magyar tarsadalom és gazdasdg m(ikodésérél sz6l6 elemzések magazinja. Iratkozz fel

hirleveliinkre, kovess minket, ha szeretnéd mélyebben megérteni, hogyan m(ikédik Magyarorszag.
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Mit kapunk cserébe — mit adtak nekiink a turistak?

Az egyik ilyen lehet8ség a turizmus pozitiv hatdsa a gazdasagra. Az elmult években az idegenforgalom
kétségtelenl jol teljesitett: a KSH szerint a turizmushoz kotheté dgazatok hozzdjaruldsa a GDP-hez
orszagosan a 2010-es 5,4%-rél 2016-ra 6,3%-ra emelkedett, azdta valdszinlileg mar kdzelebb lehet a
6,7-6,9%-hoz. A turizmushoz kothetd terlleten — tehdt nem csak magdban az idegenforgalomban,
hanem kapcsolddd dgazatokban is — dolgozdk szama tébb mint 100 ezerrel (430 ezer folé) béviilt.
Ezek azonban orszadgos szamok. Bar Budapestre nem érhet6k el kulon a statisztikdk, mivel a
févdrosban durvan az orszagos vendégéjszakdk szamdanak harmadat toltik, ezért vélelmezhetjlik,
hogy a budapesti turizmus hozzajarulasara a magyar GDP-hez 2018-ban nagysagrendileg legfeljebb
2,5%, az ehhez kothet6 foglalkoztatds pedig a beszdllitd dgazatokkal egyitt is 130-140 ezer kordl

lehet. Ezek kétségteleniil szép szamok, de azt is latni kell, hogy nem ezek huztdk a magyar

gazdasdgot, ami csak tavaly 4,8%-kal ndvekedett.

Forras: agescimarche.it

Ha most Budapesten hirtelen visszadllndnk mondjuk a 2012-es szintre, amikor a févarosba latogaté
turistdk a mostani 10,3 millid vendégéjszaka helyett csak 7,3 millidt toltottek itt, és tobb mint 30
ezerrel kevesebb AirBnB-s férShely volt, akkor az ezzel jar6 GDP visszaesés elméleti maximuma
aranyositds alapjan nagysagrendileg csupdn 0,7%, a foglalkoztatas-visszaesés elméleti maximuma
pedig nagyjabdl 40 ezer f6 lenne. Fontos hangsulyozni, hogy a valdsdgban ennél sokkal kisebb
hatasokkal szamolhatnank: mivel a jelenlegi munkaerGhianyos kornyezetben mas agazatok a
turizmusban feleslegessé valé munkaerdt valdszintleg gyorsan felszivnak, igy a foglakoztatasi hatas
vélhet6en nulla kozeli lenne, az érintett turisztikai GDP-nek tehat csak a vallalkozdi profitbdl jové

része esne ki valdjaban. Osszességében tehat azt mondhatjuk, hogy bar tényleg sok ember él a
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budapesti turizmusbdl, de annak korlatozdsa mégis csak egy szlikebb csoportnak fajna igazan, a
szélesebb tomegeknek, akik munkavallaloként vesznek részt az dgazatban, nem annyira.

S6t, ha van arra megfelel6 pillanat, amikor a vendéglatdsban dolgozdk egy jelent6s részét
atcsatorndzzuk mas, munkaerdhidnnyal kiiszk6dé agazatokba, akkor ez most van itt. Ezt marcsak
azért is érdemes lenne megfontolni, mert a turizmusban dolgozdk atlagkeresete a KSH adatai szerint
a nemzetgazdasagi datlag alig 64%-at éri el, ami vagy arra utal, hogy az itt végzett munka

meglehetdsen alacsony hozzaadott értékd, vagy arra, hogy a béreket részben feketén fizetik ki.

Mit kapunk cserébe — mit adtak nekiink a befektet6k?

Ami a befektetési célu lakasvasarlasokat illeti: bizonyos helyzetekben kifejezetten elényos lehet, ha

befektet6i pénz dramlik a lakaspiacra, mivel ez segithet a lerobbant lakdsallomany megujitasaban —

és ennek jelent6ségét a rossz allapotban levd hazai ingatlanok esetében nem lehet aldbecsiilni. Nem
ordogtél valod tehat, ha befekteték — akar kiilfoldiek is — megjelennek vevéként az ingatlanpiacon.

Meégis, a jelenlegi kdrnyezetben — és itt megint csak az épitGipart kiilondsen sujtdé munkaerShianyra
kell gondolni — a lakasallagok megujulasdban a sz(ik keresztmetszetnek nem a rendelkezésre all6 téke
tlinik, hanem a korlatos épit6ipari kapacitas. Az MNB lakaspiaci jelentésében kozolt alabbi dbra
szerint a hazai épitSipari vallalkozdsok tobb mint 60%-a jeldli meg a munkaer6hidanyt a termelést
gatld tényezbként, mig a pénziigyi korlatok és az elégtelen kereslet gatlé hatdsa gyakorlatilag

elenyész6va valt.

1. dbra: Az épitGipari termelést gatlé tényezék
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e Flégtelen kereslet

Alapanyag- és felszereléshiany

e Munkaerchiany
e Panziigyi korlatok

Forras: Eurdpai Bizottsag, kozli: MNB Lakaspiaci Jelentés, 2018. november, 8. dbra

Raadasul az uj épitésl lakasok Budapesten 2014-2017 kozott jéval nagyobb Gtemben (+40%)

dragultak, mint az_épitési koltségek (kb. +15%): még csak azt sem lehet mondani, hogy az

4
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ingatlanpiacra zdduld és arfelhajtd befektet8i pénzekre azért lenne sziikség, mert maskilénben nem
lehet kitermelni —az amugy tényleg jelent6sen emelked6 — épitGipari kdltségeket.
Félreértés ne essék: befektet6i pénzekre az ingatlanpiacon természetesen mindig van sziikség, a

fentiekben annyit dllitottunk csak, hogy most éppen kevesebb is elég lenne.

Nem varhatjuk, hogy a helyzet magatol rendezé6dik

Az elmult években j6 par cikk jévenddlte mar meg az albérleti és lakdsarboom megtorpanasat, ime,

néhany példa: portfolio.hu: Kifulladhat az albérletdrak draguldsa (2017 januadr — csak azdta

emelkedett még 15%-ot); Piac&Profit: Lakdsdrak: Innen mdr csak lefelé vezet ut? (2017 januar —

felfelé vezetett, +30%-kal), s6t a 24.hu cikke mar 2015-ben l4tta az ingatlandr-emelkedési ciklus

végét. Az igazsaghoz azért hozzatartozik, hogy joval tobb olyan cikk volt (ugyanezeken a portalokon
is), amik inkabb a boom kitartasara fogadtak.

Valéjdban azt kell vizsgalni, hogy a két f6 arfelhajtd tényezében — az alacsony kamatkdrnyezetben és
a turizmus bévilésében — varhatd-e valtozas. Szerintem egyikben sem: ami a kamatokat illeti, az
eurdzondban éppen kifulladni [atszik az elmult évek novekedése, rdadasul a kdzos deviza strukturdlis
problémait sem oldottdk meg, a periféria-orszagok addssagainak fenntarthatdsaga tovabbra is az

alacsony kamatoktél fligg. Jelenleg elég bizonytalannak latszik, hogy az EKB idén tényleg meg tudja-e

kezdeni a kamatemelést, és ilyen globalis helyzetben az MNB sem nagyon tudna emelni a kamatokat,

hidba akarna. De még ha be is valtjak fogadkozdasaikat a jegybankdrok: még 1-2%-ponttal magasabb
kamatok sem hoznanak drasztikus fordulatot a jelenlegi befektetési kbrnyezetben, a 2012 el6tti, 6-
8%-0s alapkamatok visszatérése pedig jelenleg a sci-fi kategdridnak tlinik.

Ami a turizmust illeti: a nemzetkdzi trendek a turistak szamanak dinamikus névekedését mutattak az

elmult években, a Turisztikai Vilagszervezet (UNWTO) szerint 2009 és 2017 kozott az dgazat évi 4%-

kal bdviilt globdlisan, nagyjabdl annyival, mint a budapesti vendégéjszakak szdma ugyanezen

id6szakban. Tehat ami a févarossal tortént, abban nincsen semmi egyedi vagy kilonos. A turizmust
fellendit6 tényez6kben (egyre tobb ember, gyarapodd kozéposztalyok, alacsony utazasi koltségek, a
szocialis média hatdsa, a hedonista életmadd hajszolasa, stb.) sem igazdn szamithatunk valtozasra, igy
jelen allas szerint minden adott hozz4, hogy a turistak szama tovabb béviljon.

Es ha kérbenéziink Eurépdaban, azt lathatjuk, hogy a helyzet a jelenlegi budapestinél lehet még sokkal
rosszabb is: ahogy az 1. tablazatbdl leolvashatd, egyes eurdpai nagyvarosokban a turistdk szdma a
lakossdgszamhoz képest a magyar févarosénak a 2-3-szorosat is eléri mar, vagy emlithetnénk Praga
példajat is, ahol az AirBnB-s szalldsok szdma lakossagaranyosan kétszeresen haladja meg a

budapestit. S6t, itt vannak egészen durva sztorik is, mint példdul Lisszaboné, ami egy Budapestnél

joéval kisebb vdros nagyjabdl ugyanannyi turistaval, és ahol a helyi bérekhez képest az albérleti drak

még a budapestivel 6sszehasonlitva is masfélszeres szinten vannak (cikk elsé része: 4. abra).


https://www.portfolio.hu/ingatlan/lakas/kifulladhat-az-alberletarak-dragulasa.243023.html
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1. tablazat: Turistak altal eltolt6tt vendégéjszakak az egyes eurdpai nagyvarosokban a lakossagszamhoz

viszonyitva, 2017-ben

Vendégéjszakdk Lakossdgszam, Egy lakosra jutd

szama, millié millié
Parizs 48.1 21
Lisszabon 10.7 0.5 213
Amsterdam 15.7 0.8 19.1
Stockholm 141 1.0 14.6
Praga 18.1 1.3 139
Barcelona 18.8 1.6 11.6
Miinchen 15.9 1.5 10.9
Réma 293 29 10.2
London 79.9 8.8 9.0
Miléné 119 1.4 2.6
Bécs 16.4 1.9 2.6
Berlin 311 3.7 8.4
Madrid 19.3 3.2 6.0
Budapest 10.1 1.8 5.7

vendégéjszakik szama

Forrds: statista.com

Nem érdemes tehat arra varni, hogy az albérleti és lakdspiaci helyzet magatél rendezédni fog, a
dolgok csak akkor fognak valtozni, ha az allam szabdlyozéként beavatkozik.

Miért nem megoldas 6nmagdban, hogy épitsiink tobb lakast?

A témaval foglalkozo cikkekben gyakran hangzik el a javaslat, hogy akkor tobb lakast kell épiteni. Ez
egy egyszerl, konfliktusmentes megoldas lenne, amivel mindenki csak jol jar. Ugyanakkor a jelenlegi
épitGipari kapacitasok mellett nem tlinik redlisnak, hogy ez gyorsan orvosolja a problémakat: a KSH
szerint 2018-ban 3.970 uj lakas épilt a févarosban, mikézben 600 lakas szlint meg. Vagyis a 2018-as
,hettd” épitési sebességgel szamolva nagyjabdl 3 év lenne annak a korulbeltl 10 ezer lakdsnak a
,Visszap6tlasa”, ami csak az AirBnB miatt esett ki a piacrél. Es bar a hazai épitSipar a 2000-es évek
kozepén a 2018-as lakasépitési teljesitménynek a kétszeresére is képes volt, kérdéses, hogy ezt a
mostani szakember és kapacitdshiany kdzepette is tartdsan Ujra el tudja érni. Lehet, hogy igen, de
jelenleg elég spekulativnak tlinik az ingatlanpiaci drak problémajanak megoldasat erre az egy lapra
feltenni. Es azt se felejtsiik, hogy hidba épiilnek uj lakdsok, beavatkozas nélkiil a turisztikai kereslet is
tovabb fog novekedni. Hasonlé mondhatd el az egyéb infrastrukturalis beruhazasokrdl — példaul
el6varosi kozlekedés fejlesztése, kollégiumi féréhelyek bdévitése, szallodaépités, stb.: ezek elméletileg
j6 megoldasok, mindenki nyer velik és a tervez6asztalon nagyon jol is néznek ki, de a valdsagban

nem mindig késziilnek vagy csak jelentGs késésekkel.
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A masik gyakran hangoztatott felvetés, hogy a magas albérleti arak ellen az 6nkormdanyzatoknak tébb
szocidlis bérlakast kellene épiteni / mlkodtetni. Ezzel egyrészt az a probléma, hogy az albérleti drak
jelenleg mar nem ,csak” szegénységi problémat jelentenek, hiszen azok az atlagos keresetliek
béréhez képest is magasak (lasd: cikk tegnapi els6 része, 4. dbra). Masrészt ugy tlinik, van egy ilyen
tévhit, hogy Magyarorszagon kevés lakds lenne 6nkormanyzati tulajdonban: pedig ahhoz képest,
hogy hanyan laknak 0osszesen bérelt lakdsban (2017-ben: kb. 15%), ezen belll az allami
bérleményekben lakdk aranya orszagos szinten EU-s 6sszehasonlitasban kifejezetten magas (2017-
ben: 63%). Budapesten persze az aranyok kicsit masok: itt a KSH szerint az ingatlanok kb. 11%-aban
lakik piaci alapu, és kb. 6%-dban ©nkormanyzati bérl6, de még igy is az Osszes bérlet 35%-a

onkormanyzati. Vagyis lehet ugyan mondani, hogy Budapesten csak 42 ezer dnkormdnyzati lakds van,

mikdzben Bécsben 220 ezer, és nekiink oda kéne felzarkdzni, de ez két teljesen eltér6 piacszerkezet

Osszehasonlitdsa, mivel az osztrdk févarosban ezen felil van még 300 ezer piaci alapu bérleti

szerz6dés, Budapesten pedig nagysagrendileg 100 ezer. Az persze mas kérdés, hogy nalunk az

onkormanyzati lakasok bérlése mennyire torténik szocialis alapon, de a KSH szamai azért itt is inkdbb

azt_mutatjdk, hogy — a néhany hirhedt sztorin tul — valéjaban az alacsonyabb jovedelmi helyzet(

emberek fellilreprezentdltak az 6nkormanyzati bérlakdsokban.
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https://www.arbeiterkammer.at/infopool/wien/Mieten_in_Oesterreich_und_Wien_2008_bis_2016.pdf
https://www.arbeiterkammer.at/infopool/wien/Mieten_in_Oesterreich_und_Wien_2008_bis_2016.pdf
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf
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2. abra: A — piaci és tamogatott — bérlGi jogcimen lakast hasznaldok aranya az EU orszagaiban, 2017
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Berlg, tamogatott aron mBérlo, piaci aron e Tamogatott aron bérlok / dsszes bérlo

Forrds: Eurostat

Akkor mi segithet rovidtavon?

A probléma megoldasahoz az okokkal kellene kezdeni valamit, vagyis az elégtelen lakdaskinalattal, az
alacsony kamatkornyezettel, a befektetGi célu lakasvasarlasokkal és a turistak miatt a piacrol kikerilé
lakasokkal.

1) Turisztikai célu lakaskiadas korlatozasa vagy ellenésztonzése. Sok mas nagyvaroshoz — New York,
Madrid, Palma de Mallorca, stb. — hasonldan Budapesten is elérkezett az ideje az AirBnB és hasonld

lakdsapartmanokat kindld szolgaltatdsok erételjesebb korlatozasanak akdr adminisztrativ, akar

adoztatasi eszkozokkel (ahogy azzal egyes keriiletekben mar kisérleteznek is). A korlatozdsnak sok
lehet6sége van: kiterjedhet a szallds igénybevételének id6tartamdra, a kiaddk altal Gzemtetett
appartmanok szamdra, stb. A célnak annak kellene lenni, hogy a turisztikai céllal kiadott lakdsok
legalabb egy része visszakeriljon az allandd bérleti piacra, de minimalisan is az, hogy legaldbb a
mostaninal tobb idegenforgalmi magénszallds ne legyen. A korlatozasnak mindenképpen olyan
mértékiinek kellene lenni, ami mar lefelé billenti az albérleti arakat . Ez mar 6nmagdaban jétékonyan
hatna a lakasarakra is, hiszen csokkentené a befektetési célu lakasvasarlas vonzésagat.

2) A bérleti dijak korrekcidja azonban az alacsony kamatok miatt vélhet6en 6nmagaban még nem
lenne elég a lakdspiac irdnti befektet6i érdekl6dés apasztdsara, ezért tovabbi adminisztrativ és
addzasi korlatozd-eszkdzokre is szikség lenne. Példaul legaldbb az EU-n kivili kilféldi befektet6k
kizarasara, akik 2017-ben a Budapesten ingatlant vasarlo kilfoldiek felét, az 6sszes lakasvasarlo 4%-at
tették ki. Persze itt nem a f6évdrosba kolt6z6 és itt dolgozd kilféldiekre kell gondolni, akiknek a
jelenléte valdszin(ileg pozitiv hatdssal van a magyar gazdasagra, hanem a budapesti ingatlanokra csak
pénziigyi befektetésként tekint6k altal behozott t6kére, amire — az aktudlis ingatlan-, t6ke- és

munkaerdépiaci helyzetben — jelenleg egyszerilien nincs sziiksége a févarosnak. Azonban nem csak a
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https://index.hu/gazdasag/2018/11/23/jozsefvaros_megadoztatna_az_airbnb-t/
https://www.portfolio.hu/ingatlan/lakas/kiderult-honnan-jonnek-magyarorszagra-a-kulfoldi-lakasvasarlok.293034.html
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kulfoldi befektetSkrél van szd: hasonldan, a hazaiak tulzott befektetési célu ingatlanvasarldasat —
példaul egy-egy befekteté kezében torténd jelentésebb szamu ingatlan felhalmozéddsa — is
ellendsztondzhetnék az 6nkormanyzatok addztatassal (ahogy néhany kerlilet mar most is kivet
épitményadodt a kerileti lakcimkartydval nem rendelkezé tulajdonosokra).

3) Lakdskinalatot kozvetlenidl vagy kozvetve névelS infrastrukturdlis beruhazasok: ahogy korabban
irtuk, hosszabb tdvon az (dllandé) bérletre és tulajdonldsra elérhetd lakdskindlat bévitése lenne a
legjobb megoldas, de azt is [atni kell, hogy ezektSl nem varhatunk gyors és biztos eredményeket.

A fenti javaslatokkal persze nem muszaj egyet érteni. Az viszont mindenképpen fontos lenne, hogy
Budapesten kialakuljon valamiféle értelmes tdrsadalmi vita arrél, hogyan képzeljik az ingatlanpiac
szerepét az itt lakdk életkdriilményeinek alakitdsdban, a vdros verseny- és munkaer6-megtartasi
képességében, illetve hogyan dllithatjuk az idegenforgalmi dgazatot az itt él6k jolétének szolgdlataba.
Sziikséges lenne ezeket valami tudatos, hosszabb tdvu stratégia mentén alakitani és felismerni, hogy

az ingatlanpiaci drak nem fognak konszolidalédni maguktol.



