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1 A dokumentum célja és indokoltsaga

A Lakhatasi valsag és megoldaskeresés cimuU hattéranyag a févarosi és orszagos
lakhatasi helyzet atfogdé elemzését nydjtja, kuldnds tekintettel a fiatal korosztalyok
lakdashoz jutdsi nehézségeire, a bérlakaspiaci torzulasokra, valamint a
lakasmobilitas hianyara. Az anyag indokoltsagat az adja, hogy a lakhatasi valsag
tarsadalmi, gazdasagi és demografiai kihatasa egyarant jelentds: a fiatal felnéttek
onallo életkezdése, a csaladalapitas idézitése, a munkaerdpiaci mobilitas, valamint
a varosszerkezeti egyensuly mind kozvetlenul fugg a lakhatasi feltételektdl.

Mit értunk ,lakhatasi valsag” alatt Budapesten? Olyan, széles kord és tartds
megfizethetdségi feszultséget, amelyben a haztartasok jelentés része a
jovedelmének aranytalanul nagy hanyadat kolti lakhatasra, mikdzben a kinalat
szerkezetileg nem igazodik a kereslethez (kUldndsen a kis- és kdzepes alapteruletd
bérlakasoknal), és a tarsadalom sérulékeny csoportjai kiszorulnak a varos jol ellatott
részeibdl. Ezt a helyzetet a rdvid tavu kiadas, a kollégiumi féréhelyek hianya,
tovabbad a barnamezds teruletek alulhasznositasa és a kereskedelmi ingatlanpiac
szerkezeti atalakulasa egyszerre erdsiti.

A dokumentum célja, hogy atfogd helyzetelemzést adjon a févarosi lakhatasi
problémakrdl, szakmailag megalapozott javaslatokat fogalmazzon meg az allami,
onkormanyzati és piaci szerepl6k szamara, bemutassa a kormanyzati és piaci
beavatkozasi lehetbéségek oOsszehangoldsanak modjait, valamint adatokkal
alatamasztott hattéranyagot nydjtson a déntés-el6készitéshez és a kdzpolitikai
egyeztetésekhez.

Mddszertani szempontbol a munka célja nem teljes kord empirikus kutatas, hanem
szekunder adatgyujtésre és szakmai szintézisre épuld hatastanulmany, amely a
lakhatdsi valsag kezelésének realis, Utemezett és mérheté megoldasi iranyait
vazolja fel.

A dokumentum kozvetlen célcsoportja a dontéshozok és szakpolitikai tervezdk
(févarosi és keruleti dnkormanyzatok, kormanyzati szervek, szakmai intézmények),
kdzvetett célcsoportja pedig a budapesti lakossag és a lakhatasi kérdések irant
érdekl6ds kdzvelemeény. A szélesebb tarsadalmi bevonas célja a lakhatasi valsag
tényezdinek jobb megértése, a kozpolitikai beavatkozasok tarsadalmi
elfogadottsaganak novelése, valamint a megfizethetd és fenntarthatdé lakhatas
feltételeinek kdzds megteremtése.

2 Helyzetelemzés

A jelenlegi lakhatasi valsag tébbréty, elsGsorban a fiatalokat sujtja. Az elsé lakashoz
jutas dnerdébdl szinte megoldhatatlan, csaladi segitség nélkul elképzelhetetlen. A
vidék és a févaros lakasarai kdzotti irredlisan nagy kuldnbség mar a kdzéposztaly
szamara is nehézséget okoz amennyiben vidéki megyeszékhelyen allo csaladi
hazat szeretné budapesti lakasra cserélni. Falusi ingatlanbdl pedig nem lesz lakas
a févarosban, még kulsé keruletben sem.
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Budapesten a nagy keresletnek koszonhetéen a Kkislakdasok (25-45 m?)
négyzetmeéterara egyre emelkedik, ami magaval hdzza a nagyobb lakasok arat is.
A Kislakasok iranti nagy keresletnek tobb oka van.

Az egyik dontd tényezd, hogy a févaros — mint egyetemi varos — az itt tanulo diakok
kevesebb, mint felének tud csak kollégiumi helyet biztositani. A kollégiumba
felvételt nem nyert hallgaték kislakasokat keresnek albérletnek — szlUkebb
aranyban, tehetdésebb csaladi hattérrel - megvasarlasra. Masik jelentds
négyzetmeéter-arfelhajté tényezd az Airbnb tipusu kiadas céljara torténd
kislakasvasarlasok nagy szama (a platform-adatok 2025-ben 9-10.000 koéruli
budapesti kinalatot jeleznek az Airbnb feltletén), mely folyamat hatarozott és
komplex intézkedésekkel allithatd csak meg.

Tételszamat tekintve ezektdl elmarad, de fontos a befektetési célu ingatlanvasarlas,
amely szintén elsésorban a kisebb lakasokat célozza.

Fajsulyosan jelentkezik a piacot torzitd tényezéként az épitdipar profitérdeke is. A
négyzetméteradr/haszon mutatdé a minél kisebb lakasok irdnydba mutat, a kisebb
lakasok ugyanis magasabb négyzetméteraron értékesithetdk, ezért nagyobb
fajlagos haszonnal jar azok épitése — nem véletlenul volt 2022-ben az Ujonnan
épitett lakasok atlagos nagysaga 53 négyzetméter. A Magyar Nemzeti Bank 2024.
évi Lakaspiaci jelentésének adatai szerint Budapesten 2024 masodik
negyedévében atlagosan 11 évnyi helyi atlagjovedelemre volt szUkség ahhoz, hogy
valaki egy 75 négyzetméteres median arszintl lakast megvasarolhasson.

Az orszag jovéje szempontjabdl az elsédlegesen megoldandd feladat a fiatalok
lakashoz juttatdsa, el8segitve ezzel az gyermekvallaldas szempontjabdl idében
toérténd csaladalapitast.

3 Jelenlegi kormanyzati intézkedések

3.1 Lakhatasi tamogatas
A munkaltatok 2025 januar 1-tél a Szép Kartyahoz hasonléan béren kivuli,
kedvezményes addzasu (28%) juttatasként 35 év alatti munkavallaldik lakhatasat
tamogathatjak havi 150.000, - Ft erejéig. A lakhatasi tamogatas lakashitel
torlesztésére vagy bérleti dijra fordithaté.

3.2 Az otthonteremtés és elsé lakashoz jutas programja

Tobbféle tdmogatasi format foglal magaban: CSOK, a Babvaré hitel, az 5% AFA-
visszatérités az Ujépitésu lakasoknal és az illetékmentesség CSOK-kal vasarolt lakas
esetén.

Ezeket a tamogatasokat és kedvezmeényeket azok tudjak igénybe venni, akik mar
rendelkeznek indulé tékével vagy eladandé lakassal, ahonnan tovabb [épnek, tehat
kényelmesebb otthont lehet teremteni vele, de elsé lakast - megtakaritas
hianyaban - nem.
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3.3 Lakhatasi tokeprogram

A programot ez évben a Nemzetgazdasagi Minisztérium inditotta és a marciusban
zarta a jelentkez6k befogadasat. Tizenkilenc alapkezelé6 megfelelt a feltételeknek,
akik 300 milliardos tamogatasban részesulnek. A tékeprogram az alapkezel6k 30%-
0s onrészével és tovabbi hitelekkel 800-1.000 milliardos fejlesztést indithat meg a
lakdspiacon, mintegy 30.000 lakasépitést terveznek az alapkezel6k. A program
70%-a a févarosban valésul meg 5 éven belul. A nyertes — meglévd vagy Ujonnan
létrehozott - ingatlanalapok az elnyert tékejuttatas 100%-at kizardlag
magyarorszagi ingatlanbefektetésekre, ennek 80%-at pedig lakasok, bérlakasok,
valamint kollégiumi épuletek fejlesztésére fordithatjak.

3.4 Otthon Start Hitelprogram

2025. szeptembertdl indul az Uj, 3 szazalékos fix kamatozasu lakashitel, Otthon Start
néven. A maximalis hiteldsszeg 50 millio forint, a futamidd legfeljebb 25 év lehet. A
miniszterelndkseéget vezetd miniszter tajékoztatasa szerint a hasznalt vagy Uj lakas
vasarlasara egyarant felhasznalhatdé kolcson segitségével maximalisan 10
szazalékos onrész mellett lehet majd legfeljegbb 15 millio forintos
négyzetmeteraron lakast vasarolni. Az eddigi tamogatott konstrukciok gyermeket
vagy fiatal életkort vagy hazassagot vartak el (vagy tobbet ezek kozul). Ez az elsé
eset, hogy egyedulallo, gyermektelen, 30-50 év kozotti vasarlok is olcso hitelhez
juthatnak. A kormanyzati szamitasok szerint a program arfelhajté hatasu lesz, de
meég emellett is megkodnnyiti a lakashoz jutast.

4 Kormanyzati lakasligynokség és feladatai

A |étrehozandd lakaslugyndkség elsédleges feladata koncepcié alkotas a
lakasvalsag megoldasara, a fiatalok lakashoz juttatasara. Koordinacids feladatokat
latna el: 6sszehoznd és kapcsolatot tartana az érintett kormanyzati tényezékkel
(NGM, EKM), févarosi és kerlleti &nkormanyzatokkal, befektetékkel és
beruhazdékkal, kivitelezékkel, tervezédkkel és lakasszovetkezetekkel, részt venne a
rendezési tervek modositasanak elékészitésében, bizonyos mértéku felUgyeletet
latna el a tervezés és kivitelezés folyamataban.

4.1 Szocidlis lakasépités
A szocidlis lakasépités célja kettds, egyrészt lakdashoz juttatni az 6nalld életre kész
fiatalokat, masrészt elésegiteni a csaldadalapitast és ezzel a romldé demografiai
helyzetet kedvezdbb irdanyba terelni. A szocialis lakasprogramot egymasra épuld
kétlépcsdsként dolgoznank ki.
Az 1. kategodridba sorolt szocidlis lakdsokat (35-40 m? alapterllet) 7 évig
hasznalhatnak az ott lakdk, a févarosban atlagosnak mondhatd, kozoskoltséggel
megegyezd (cca. 500 Ft/m?2 jelenleg) bérleti dijért.
A 2. kategodridba sorolt szocidlis lakdsokat (45-60 m? alapterUletl) 3 évenkénti
jovedelemigazolassal korlatlan idétartamra lehetne bérbe venni a piaci bérleti dij
40-50% ért.
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4.2 Lakasépités a kulsé keruletekben

A kuls6 keruletek elénye a telkek viszonylagos kedvez&bb ara, valamint, hogy a
rendezési tervek is lehetdvé teszik bizonyos helyeken az intenzivebb beépitést
(tehat rovidebb idé alatt lefuttathatd tervezési iddszak). Az ugyndkség feladata
lenne keruletenként feltérképezni a szabad telkeket és tulajdonviszonyaikat és az
adatokat egy kidolgozott nyilvantartasi rendszerben rogziteni, tulajdonosok és
potencialis befektetdk kdzotti kommunikaciot koordinalni. Az Uj lakasok épitését a
meglévo dvezeteken belul kell végrehajtani, a program nem jarhat a varos tovabbi
szétterllésével,

4.3 Lakasépités barnamezds beruhazasként

Budapest belvarosanak peremeén, illetve a kulsé keruletekben 2300 hektar
rozsdaovezet talalhato. Ezeken a helyszineken szamos tényezé (ipari létesitmények
bontasa, talajszennyezés) jelentésen megnoveli a beruhazasi koltségeket,
ugyanakkor ezek a teruletek tdbb szempontbdl is a varosfejlesztés aranytartalékai:
jol megkdzelithetd, varoskozpont-kozeli teruletek, igy ezek hasznositasaval a
varosszétfolyads tovabbi fokozasa nélkul lehet nagyszamu ingatlant |étesiteni. Az
Ugynokség feladata lenne a tervezett Rozsdadvezeti Fejlesztési Ugynodkséggel
egyluttmukodve eldkésziteni, koordinalni ezen terlletek fejlesztését. Tovabba
feltérképezni, hogy vannak-e olyan ipari és egyéb ingatlanok ezeken a teruleteken
(pl. felhagyott Uzemi irodahazak), melyeket viszonylag kevés raforditassal lakassa
lehet alakitani.

4.4 Ures lakasok visszavezetése a lakaspiacra
Budapesten jelenleg 160.000 Ures lakast tartanak nyilvan. Az ugynokségnek fel
kellene térképeznie, hogy hol talalhatok ezek a lakasok, és mi a valds hasznalati
helyzetUk. Az Ugyndkség feladata lenne kerlUletenként feltérképezni a megfeleld
barnamezds terlleteket és tulajdonviszonyaikat és az adatokat egy kidolgozott
nyilvantartasi rendszerben rogziteni, tulajdonosok, az &nkormanyzatok és
potencidlis befektetédk kozotti kommunikaciot koordinalni.

4.5 Kilrulé Gzletk6zpontok és irodahazak
Az ingatlanpiaci trendek, munkahelyi szokasok atalakulasanak kovetkeztében csak
az elkdovetkezendd években tobb szazezer négyzetmeéternyi iroda Uresedése
varhato. A The Budapest Research Forum adatai szerint a 2025 |l. negyedévében a
budapesti iroda-allomany megkozelitéleg 4,43 millid m?, az Uresedési rata kozel
13%. Nyugat-Eurépaban mar megfigyelhetd, hogy irodahazakat alakitanak at
lakasokka, sét, mar Budapesten is tdbb jelenleg zajlé irodahaz-projekt attervezése
varhato. A vasarlasi szokasok is atalakuloban vannak, tobb bevasarldkdzpontban
egyre nagyobb Uresedés figyelhetd meg. Ezek feltérképezésével, kataszterezésével
elé lehet segiteni ezen ingatlanok atalakitasat. Ezek feltérképezése utan, a
tulajdonosokkal és bérlékkel torténd megegyezéssel jo mdszaki allapotu
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épuletekben lehetne viszonylag kis kéltséggel lakasokat kialakitani allami és
onkormanyzati tamogatassal.

5 Reflektalas a lakashasznalati igényekre

51 A lakasnagysag és a kivant gyermekszam elérésének
osszeflggése

A lakashasznalattal kapcsolatos szokasokra és trendekre is szUkséges a
tamogataspolitikanak valaszt adni.
Jelenleg azon tul, hogy a kormanyzat tudomasul veszi, hogy a bérléssel szemben
lakastulajdonlas az a kivant lakhatasi megoldas, amely Magyarorszagon uralkodo
trend, nem reagal arra a fontos tényre, hogy a lakdshasznalat a korral és
élethelyzettel tobb terlleten is kUlonbdzd mindségre fokuszal.
Egy egyedulallo, vagy még gyermekvallalas el6tt allo fiatal szamara akar egy bérelt,
akar egy tulajdonolt kis alapteruletd lakas megfeleld, viszont gyermeket mar
legalabb egy kozepes méretl — 50 m2 alapteruletet meghaladod - lakasban élve (és
azt elsédlegesen tulajdonolva) vallal szivesen.
A kormanyzat altal — helyesen — kitlzott legaldabb harom gyermek vallalasdhoz
pedig elengedhetetlen az ezen gyermekek kényelmes felneveléséhez szikséges
lakdsnagysag — minimum 120-150 m?) biztositasa.
Jelenleg a kivant harmadik gyermek megszuletésének — leginkabb Budapesten és
a nagyvarosokban — az az akadalya, hogy nincs megfizethet6 kinalat ilyen méretd
lakasokra.

5.2 Lakaspiaci mobilitas segitése
Jelenleg kizardlag a fels6-kdzéposztaly engedheti meg maganak varosias
kdrnyezetben a harom gyermek luxusat — ha azok a kor igényeinek megfeleld,
onalld szobaban torténd elhelyezésével szamol.
Nemzetgazdasagilag is jelentés kérdés ugyanakkor, hogy a csaladok pénze (tékéje)
a gyermekek Kkiroppenésével feleslegessé valo, két személy szamara mar
feleslegesen nagy, viszont az ingatlanpiacon (Ugy eladas, mint bérbeadas
szempontjabodl) nehezen mobilizalhaté ingatlanokban all.
Sokszor ,egy élet munkaja” koncentralédik egy olyan csaladi hazban, nagypolgari
lakdsban, amelyben a lehetségesnél — és kivanatosnal — kevesebben élnek, majd a
tdbb gyermek kdzotti oroklés esetében sem marad a csalad szolgalataban.
A kormanyzati lakasugyndkségnek reagalnia kell arra a helyzetre, hogy mig fiatal
korban belvarosias kdrnyezetben, kisebb méretd, fiatal felnéttként szintén
els6sorban szolgaltatasokkal (bolcséde, dvoda, iskola, munkahelyek, Uzletek stb.) jol
ellatott koérnyéken, kifejezetten nagy meéretd, majd idésebb korban mar inkabb
csendesebb, zoldovezeti — akar kulvarosi, agglomeracids, vagy kifejezetten falusias,
vidéki — kdérnyezetben Ujra kisebb méretl lakasban (hazban) van igény a lakhatasra.
Figyelembe kell venni azt a pszicholdgiai szempontot is, hogy egy-egy lakashoz az
ott eltoltott évek soran szamos kellemes emlék is kotddik — ahova a gyermekek
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érkeztek, ahol felnevelték &6ket a szulék -, tehat a lakashasznalathoz kapcsolodod
emberi tényez6ék, mentalitas alakitasaval is érdemes foglalkozni.

Ezért olyan, életre szo6ld lakashasznalati programokat szUkséges kidolgozni,
amelyben a lakas, lakhatas nem elsdsorban vagyoni, hanem hasznalati kérdés. A
csalad altal felhalmozott vagyon — elsésorban a kdzéposztaly, also-kozéposztaly
esetében - nem ingatlanban all, hanem mas - allamkotvény, befektetés — formaban
hasznosul a nemzetgazdasag szamara, és a kulonbozd életszakaszoknak megfeleld
lakhatasi formakat akar szocialis bérlakas, akar szovetkezeti forma szolgalja ki.
Ezzel a — szintén a kormanyzati lakasugyndkség altal kidolgozandd — programmal
a gyermekvallalast — és az ingatlanpiaci mobilitast - a felsé kozéposztaly iranyabol
szét lehet teriteni a kdzéposztaly, alsd-kdzéposztaly iranyaba.
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