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2022-ben a megfizethető bérlakásszektor keresleti és 
kínálati oldaláról végeztünk kutatást nyolc közép- és 
délkelet-európai országban, egy nemzetközi konzorci-
um vezetőiként. A projekt fő célja az volt, hogy felmérje, 
milyen módon tudnának türelmes, de elsősorban piaci 
pénzügyi források új, megfizethető lakhatási modelleket 
finanszírozni a régióban.1

Jelen kiadvány a tágabb kutatás egy részét, a megfizet-
hető bérlakásszektor keresleti oldalát feltérképező kér-
dőíves felmérés eredményeit mutatja be. A felmérést 
2022 május–június során végeztük Budapesten, Belg-
rádban, Ljubljanában és Zágrábban. Célunk az volt, hogy 
megbecsüljük a megfizethető bérlakásszektor lehetsé-
ges lakóinak számát, valamint felmérjük jelenlegi lakha-
tási viszonyaikat, attitűdjeiket és pénzügyi helyzetüket. 

Felmérésünk legfontosabb eredményei az alábbiak:

Az elmúlt évtizedben háromszorosára nőtt a magán- ▪
bérleti szektor Budapesten, jelenleg minden ötödik fő-
városi felnőtt lakást vagy szobát bérel. A magántulaj-
donú lakásban élők nagyobb része nem önerőből jutott 
lakásához, hanem családi segítséggel vagy hitellel.
Legalább 800 000 olyan budapesti felnőtt lakos  ▪
van, aki elégedetlen a jelenlegi lakhatási helyzeté-

1 A projekt eredményeiről lásd az alábbi honlapot: https://www.
periferiakozpont.hu/turelmes-toke-a-lakhatasban.
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vel, aggódik a jövőbeli lakhatási helyzete miatt vagy 
három éven belül elköltözne valaki a háztartásá-
ból. Őket nevezzük a tanulmányban a megfizethe-
tő bérlakásszektor tág célcsoportjának. E csoporton 
belül 300 000 olyan budapesti felnőtt van, aki nyi-
tott lenne hosszú távon is bérlakásban lakni, ameny-
nyiben az megfizethető és stabil lakhatást nyújt, és 
aki jövedelmi szempontból a budapesti népesség fel-
ső 70%-ába tartozik. Őket nevezzük a megfizethető 
bérlakásszektor szűk célcsoportjának. 
A szűk célcsoport a teljes budapesti lakossághoz ké- ▪
pest fiatalabb, nagyobb háztartásban él, több gyer-
meke van és magasabb arányban dolgozik. 
A szűk célcsoport – valószínűleg átlagosan magasabb  ▪
jövedelme miatt – magasabb arányban folyamodik 
hitelhez, és úgy ítéli meg, hogy kapna is hitelt.
A már jelenleg is bérlői jogviszonyban élők sokkal nyi- ▪
tottabbak hosszú távon is bérlők maradni, amennyi-
ben az kiszámítható és megfizethető lakhatást nyújt 
számukra. A lakásbérlést a magántulajdonnal rendel-
kezők egy része viszont határozottan elutasítja. Így 
nagyobb esélyt látunk a bérlők keresleti oldalon való 
maradására, mint a lakástulajdonnal rendelkezők 
bérlői szektorba történő átlépésére.
Nemzetközi összehasonlításban a budapesti vála- ▪
szolók árérzékenyebbek a három további vizsgált fő-
városhoz képest. A megfizethető bérlakásszektorra 
nemcsak Budapesten, hanem a régió más fővárosai-
ban is jelentős az igény.

Összességében bizonyítottnak látjuk, hogy Budapesten 
jelentős kereslet lenne megfizethető bérlakásokra. Fél-
revezető tehát az a gyakran hangoztatott állítás, mi-
szerint Magyarországon mindenképp saját tulajdonú in-
gatlanban szeretnének élni az emberek. A megfizethető 
bérlakásszektor felépítéséhez szükséges volna a szabá-
lyozói környezet és a finanszírozói oldal kialakítása, va-
lamint a megfizethető bérlakásokat nyújtó szervezetek 
intézményi kapacitásának a megerősítése.
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A 2008–2009-es gazdasági világválság utáni kilábalás 
során Európában jelentősen növekedtek a lakásárak és a 
lakásbérleti díjak, ezzel párhuzamosan a társadalom szé-
les rétegei szembesültek megfizethetőségi problémával 
a lakhatás terén. A megfizethetőségi problémák különö-
sen jelen vannak a fiatalabb generációk, a szegénység-
ben élők, a leszakadó alsó középosztály, valamint a la-
kástulajdonnal nem rendelkezők körében (UNECE 2021). 
Az utóbbi években több átfogó nemzetközi kutatás is 
arra jutott, hogy a lakhatás területén mélyülő egyen-
lőtlenségek hozzájárulnak a növekvő társadalmi pola-
rizációhoz (Hick, Pomati és Stephens 2022). A legtöbb 
kutató szerint – beleértve olyan, általában konzervatív 
és piacpárti intézmények munkatársait, mint a Nem-
zetközi Valutaalap (IMF) – a helyzeten a megfizethető 
bérlakásszektor bővítése tudna javítani. A megfizethe-
tő bérlakásszektor kiépítésével és megerősítésével csök-
kennének a társadalmi egyenlőtlenségek, növekedne a 
gazdaság, ráadásul környezeti szempontból is fenntart-
hatóbb irányba mozdulna el a lakásállomány, amely je-
lenleg az egyik legnagyobb károsanyag-kibocsátó szek-
tor (Elfayoumi et al. 2021). Magyarországon a Magyar 
Nemzeti Bank (MNB) is hasonló szellemiségű tanulmá-
nyokat publikált, legutóbb a bérlakáspiac lakásszektoron 
belüli arányának megtriplázását javasolta, 9%-ról 30%-
ra (MNB 2022a).
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Megfizethető bérlakásszektor alatt a tanulmányban a 
bérlakáspiac olyan, államilag szabályozott szegmensét 
értjük, amely kiszámíthatóan, hosszú távon, pénzügyileg 
megfizethető lakhatást biztosít a társadalom széles ré-
tegei számára. Ez a szektor hangsúlyozottan nemcsak a 
társadalom legalsó, legszegényebb rétegeinek nyújtana 
lakhatási megoldást, hanem azoknak az alsó középosz-
tálybeli és középosztálybeli háztartások százezreinek is, 
akik az elmúlt években egyre kitettebbé váltak a lak-
hatási szegénység különböző formáinak (Jelinek 2019). 
Értelmezésünkben a megfizethető bérlakásszektor fon-
tos jellemzője, hogy szabályozó eszközökkel megakadá-
lyozza a bérlakások spekulatív, profitalapú, a megfizet-
hetőség ellen ható felhasználását. A szektornak ebben 
a tág felfogásában többféle intézményi forma is helyet 
kaphatna, mint például az állami vagy önkormányzati 
tulajdonban lévő bérlakáskezelő társaságok, a részben 
vagy egészben civil vagy piaci szereplők által működte-
tett lakástársaságok, a szociális lakásügynökségek vagy 
a bérlői lakásszövetkezetek. Ezeket a formákat, és külö-
nösen a bérlői lakásszövetkezeteket, korábban részlete-
sebben is bemutattuk (Jelinek és Pósfai 2020), és amel-
lett érveltünk, hogy a megfizethető bérlakásszektor 
magyarországi kialakítása több szempontból is kívána-
tos lenne.

A hazai közbeszédben gyakran megjelenő érvelés – kü-
lönösen a 2010 utáni kormányzati szereplők részéről –, 
hogy a magyar emberek kulturálisan a lakástulajdonlást 
részesítik előnyben. Novák Katalin 2019 februárjában 
– akkor még államtitkárként – egy televíziós interjúban 
például azzal érvelt a szociális bérlakásépítés ellen, hogy 
„Magyarországon a saját tulajdonú ingatlanhoz ragasz-
kodnak az emberek.”2 Orbán Viktor miniszterelnök pedig 
2014 szeptemberében így fogalmazott: „elvi kiinduló-
pontom: az én házam az én váram, vagyis én alapvető-
en azért a magántulajdonban lévő lakások, családi ott-

2 https://www.youtube.com/watch?v=YUSLTzqv9rE
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honok híve vagyok.”3 Az ehhez hasonló állításokkal azt 
sejtetik a megszólalók, hogy Magyarországon a megfi-
zethető bérlakásszektor kialakítása keresleti oldali prob-
lémákhoz vezetne. Felmérésünk eredményei cáfolják ezt 
az állítást, mivel a megfizethető bérlakásszektor iránt 
jelentős keresletet mértünk egyes társadalmi csopor-
tokban. 

Eddigi kutatásaink alapján meggyőződésünk, hogy a ma-
gántulajdonú lakások magas aránya Magyarországon – és 
Kelet-Európa számos más országában – nem kulturális 
sajátosság, hanem az elmúlt évtizedek lakáspolitikai ku-
darcainak, valamint az ezekből következő piaci folyama-
toknak a következménye (Czirfusz és Jelinek 2021).

A tanulmány alapja egy 2022-ben, négy közép- és délke-
let-európai fővárosban, köztük Budapesten végzett rep-
rezentatív kérdőíves felmérés. A felmérés elkészítését 
két fő tényező motiválta. Egyrészt az utóbbi években – a 
2015-ben a Központi Statisztikai Hivatal (KSH) által vég-
zett „Miben élünk?” című lakhatási felmérése és a 2016-
ban végzett mikrocenzus óta – tudomásunk szerint nem 
készültek olyan reprezentatív kérdőíves felmérések, 
amelyekből aktuális képet kaphatnánk a társadalom lak-
hatási helyzetéről (KSH 2016, 2018a, 2018b). Másrészt 
a korábbi évek felméréseiben kevés figyelem irányult a 
háztartások objektív és szubjektív lakhatási helyzeté-
nek, lakhatással kapcsolatos attitűdjeiknek, illetve lakha-
tással kapcsolatos pénzügyeinek az összekapcsolására. 
Értelmezésünkben akkor tudjuk felmérni a megfizethe-
tő bérlakásszektor iránti keresletet, ha az objektív lakás-
helyzetet, a lakhatási helyzet szubjektív értékelését és a 
háztartások pénzügyi helyzetét együttesen vizsgáljuk.

A tanulmány alapjául szolgáló kérdőíves felmérés egy tá-
gabb kutatás része, melyet 2022-ben végeztünk a Peri-
féria Közpolitikai és Kutatóközpont által vezetett nem-
zetközi konzorciummal. A konzorcium tagjai: 

3 https://www.portfolio.hu/gazdasag/20140923/orban-az-en-
hazam-az-en-varam-203994
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Periféria Közpolitikai és Kutatóközpon ▪ t (Budapest), 
Ko gradi gra ▪ d (Belgrád), 
Pravo na gra ▪ d (Zágráb), 
Inštitut za Študije Stanovanj in prostor ▪ a (Ljubljana), 
Zadruga za etično financiranj ▪ e (Zágráb), 
MOBA Housing SC ▪ E, 
Habitat for Humanity Internationa ▪ l.  

A kutatás nyolc közép- és délkelet-európai országban 
vizsgálta a megfizethető bérlakásszektor keresleti és kí-
nálati oldalát, különös figyelmet fordítva a jelenlegi és 
a lehetséges lakásfinanszírozási eszközökre. A kutatás 
eredményeit és javaslatainkat egy rövidebb és egy hosz-
szabb tanulmányban publikáltuk (Pósfai és Jelinek 2022, 
Pósfai et al. 2022). Jelen tanulmány a kérdőíves felmérés 
eredményeinek egy részét mutatja be.

Módszertan
A megfizethető bérlakásszektor keresleti oldalának fel-
térképezésére 2022. május–júniusban kérdőíves felmé-
rést végeztünk Budapesten, Belgrádban, Ljubljanában 
és Zágrábban. A kérdőíves felmérés alapján megbecsül-
tük a megfizethető bérlakásszektor lehetséges lakóinak 
számát a négy fővárosban, valamint felmértük a négy 
főváros lakosainak jelenlegi lakhatási helyzetét, lakhatá-
si attitűdjeit és pénzügyi helyzetét. A kérdőívek a négy 
főváros közigazgatási területén élő lakókat célozták. Ezt 
az magyarázza, hogy a fővárosok lakáspiacain (relatív 
súlyuk, túlfűtöttségük stb. miatt) valószínűbb a megfi-
zethető bérlakásszektor megerősödése a fővároson kí-
vüli térségekkel szemben. Bár érdemes lett volna a fővá-
rosok közigazgatási határain túlnyúló teljes várostérség 
lakóit vizsgálni, ezt módszertani és pénzügyi korlátok 
miatt végül elvetettük.

A kérdőív két részből állt. Valamennyi megkérdezett vála-
szolt a kérdőív első részére, amely a szokásos háttérvál-
tozók (nem, kor, munkaerőpiaci helyzet, háztartásméret 
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és -összetétel, jövedelem) mellett a háztartás jelenlegi 
és várt jövőbeli lakhatási helyzetét mérte fel. A kérdőív 
második részét csak azok válaszolták meg, akiket a meg-
fizethető bérlakásszektor tágabb célcsoportjába sorol-
tunk be a kérdőív első részére adott válaszaik alapján. A 
kérdőív második része kitért a részletes lakásviszonyok-
ra, a háztartás pénzügyi helyzetére és a lakásbérléssel 
kapcsolatos attitűdökre. A kérdőív összeállításánál figye-
lemmel voltunk arra, hogy a kérdések megfogalmazása, 
az általunk használt fogalmak és válaszlehetőségek le-
hetőleg egyezzenek meg a hasonló témában készült ma-
gyarországi és külföldi adatfelvételekkel, így különösen 
a Központi Statisztikai Hivatal által végzett Háztartási 
költségvetési és életkörülmény adatfelvétellel (HKÉF), 
melynek megfelelője európai uniós szinten az EU-SILC 
(EU Statistics on Income and Living Conditions), illetve a 
Központi Statisztikai Hivatal „Miben élünk?” című 2015-
ös lakásfelmérésével (KSH 2016). Eredményeinket így a 
korábbi évek adataival is össze tudjuk hasonlítani.

A budapesti adatfelvételt a TÁRKI Zrt., a belgrádit a 
Smart+, a ljubljanait a Ninamedia, a zágrábit pedig a 
Promocija Plus végezte 2022. május–júniusban. Az adat-
felvétel döntően telefonos (CATI), kisebb részben (várostól 
függően 9–15%) online (CAWI) eléréssel történt; Budapes-
ten az online válaszadók aránya 13% volt. A minta nagy-
ságát az határozta meg, hogy a hosszú kérdőívre legalább 
500 (Ljubljana, Zágráb), illetve 1000 (Belgrád, Budapest) 
érvényes válasz álljon rendelkezésünkre. A kérdőív első 
részét várostól függően 1004–1762-en válaszolták meg. 
Budapesten 1762 esetet tartalmaz a végső adatbázis, kö-
zülük 1005-en válaszolták meg a hosszú kérdőívet. Mind 
a négy városban nemekre és korcsoportokra (Budapesten 
a 18 éven felüli, telefonnal rendelkező lakosság öt korcso-
portjára) reprezentatív, kvótás mintavétel történt.

A budapesti adatok elemzésekor a súlyozott, a négy vá-
ros együttes elemzésekor viszont a súlyozatlan adatok-
kal dolgoztunk (súlyok nem álltak rendelkezésre mind a 
négy városra).
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Ebben a fejezetben a budapesti lakáshelyzet 2022. 
május–júniusi pillanatképét mutatjuk be. A lakásviszo-
nyokról szóló legutóbbi nagyobb felmérések 7–8 évvel 
ezelőtt készültek, így a 2015-ös KSH lakásfelmérés és 
a 2016-os mikrocenzus adatai sok szempontból már el-
avultak. A 2010-es évek közepéhez képest jelentős mo-
bilitási folyamatok történtek Budapesten, illetve a lak-
hatás megfizethetőségében is érdemi változások voltak 
mind Budapesten, mind az ország egészében. Így a tel-
jes budapesti lakosságra is friss többletinformációkat ad 
kérdőíves felmérésünk. A kutatás egy olyan időpillanat-
ban készült, amikor az infláció, kifejezetten az energia-
ár-emelkedés negatív hatásai még nem érintették sú-
lyosan a lakosság nagy részét.

A budapesti lakáspiacon a bérleti szektor nagyságára a 
népszámlálás (2011) és a lakásfelmérés (2015) is rákérde-
zett. 2011-ben a budapesti lakosok 12,5%-a lakott bérelt 
lakásban (köztulajdonú és magántulajdonban levő bérla-
kás együttesen), a magántulajdonú lakások közül a bér-
lők által lakott lakások aránya meghaladta a 6%-ot (KSH 
2014). Az évtized közepére a magánbérleti szektor bő-
vült: a 2015-ös lakásfelmérés Budapesten a magánbérle-
tek 11%-os arányát mérte, az önkormányzati bérlakások 
6%-os aránya mellett (KSH 2016). Felmérésünk szerint 
(1. ábra) 2022-ben a budapesti lakosok 19%-a élt magán-
bérletben (több mint 17%-uk lakást, valamivel több mint 
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1%-uk szobát bérel), emellett 3%-uk önkormányzati la-
kásban él. A magánbérleti szektor az elmúlt évtizedben 
megháromszorozódott Budapesten, az önkormányzati 
bérleti szektor pedig szűkült. A budapesti lakosok 10%-a 
szívességi lakáshasználó, azaz családtagja vagy ismerőse 
lakásában él, ahol nem fizet bérleti díjat. 

Tízből kilenc bérlő úgy válaszolt, hogy rendelkezik írásos 
bérleti szerződéssel – ez az arány megegyezik a 2018-
as lakbérfelmérés országos arányával (KSH 2019). A ma-
gánbérleti piacon bérlők és a szívességi lakáshasználók 
körében együttesen 45% nem ismerte korábban a tulaj-
donost; 30%-uknál a szülő, a partner vagy azok szülei a 
tulajdonosok, 25%-nál pedig más rokon, barát vagy isme-
rős. Ezek az arányok nem térnek el érdemben a 2018-as 
lakbérfelmérés országos értékeitől (KSH 2019), és azt bi-
zonyítják, hogy a bérlői piacon fontos szerepe van a sze-
mélyes kapcsolatoknak, valószínűsíthetően a piac elég-
telen szabályozásából fakadó bizonytalanságok miatt.
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A budapesti felnőtt 1. ábra: 
lakosság megoszlása lakhatási 
jogcím szerint (2022)
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megháromszorozódott 
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Az összesen 68%-ot kitevő lakástulajdonosok negyede 
örökölte vagy ajándékba kapta a lakást, több mint har-
mada pedig hitelt vett fel a lakásvásárláshoz. Ezek az 
adatok megmutatják a lakáshoz jutás fő útjait: a ma-
gántulajdonú lakáshoz jutás elsősorban örökléssel és la-
káshiteleken keresztül történik, és egyre szűkebb cso-
port tud saját erőből magántulajdonú lakáshoz jutni. A 
2015-ös lakásfelmérés szerint például a 2005 és 2015 
között a Budapesten ingatlant vásárlók 37%-a használt 
fel hitelt a tulajdonszerzéshez (Székely 2018). A lakást 
nem öröklő, hitelekhez nehezebben hozzáférő társadal-
mi csoportok számára jó alternatíva lehet a megfizethe-
tő bérlakásszektor.

A lakáshoz jutás módja és a lakhatási jogcím életkor sze-
rint differenciált (2. ábra). A 18 és 35 év közötti korosz-
tály több mint harmada bérelt lakásban él, ez az arány a 
60 év felettieknél csupán 4%. Így a felmérés alátámaszt-
ja a bérlői generáció létét a fiatalok között (Balogi és 
Kőszeghy 2019). A középgenerációnál a hitellel való la-

önkormányzati bérlő

magánbérlő

18–35
éves

tulajdonos, örökölte 
vagy ajándékba 
kapta a lakást

tulajdonos, hitel nélkül 
vásárolta a lakást

tulajdonos, 
hitellel vásárolta a lakást

szívességi lakáshasználó

36–45
éves

61–X
éves

4%20%

46–60
éves

13%35%

47%15% 30%9%

23%

30%

32%

19%

17%

22%

18%

16%

3%

4%

4%

3%

5%

8%

4%

18%

A budapesti felnőtt 2. ábra: 
lakosság megoszlása lakhatási 
jogcím és korcsoportok szerint 
(2022)
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káshoz jutás dominál, az idősebb korosztályoknál a hitel 
nélküli lakásvásárlás súlya a legmagasabb. Tehát a meg-
fizethető bérlakásszektor kialakításánál generációsan 
célzott kínálatot és intézményi megoldásokat érdemes 
kidolgozni.

A budapesti lakosság összességében elégedett a lakha-
tási helyzetével. 0–10 skálán, ahol a 10 jelenti a teljes 
elégedettséget, átlagosan 8-asra értékelték jelenlegi la-
káskörülményeiket. A lakosság 15%-a azonban a köze-
pesnél elégedetlenebb a lakáskörülményeivel, azaz 0–5 
pontszámot mondott (3. ábra). Utóbbi eredmény egybe-
vág a „Miben élünk?” felmérés 2015-ös adataival, amely 
szerint országosan a háztartások 13%-a volt elégedet-
len a lakáskörülményeivel (KSH 2016). Lakhatási jogcím 
szerint bontva azt találjuk, hogy a bérleti jogviszonyban 
élők nagyobb arányban elégedetlenek, mint a tulajdo-
nosok vagy a szívességi lakáshasználók. A magánbérlők 
28%-a, valamint az önkormányzati bérlők 43%-a a köze-
pesnél elégedetlenebb a lakáskörülményeivel.

Az elégedettséget árnyalja az is, hogy a válaszolók ag-
gódnak-e a jövőbeli lakhatási helyzetükkel kapcsolatban. 
0–10 skálán, ahol a 10 jelenti az aggodalom teljes hiá-
nyát, átlagosan 7,5-es értéket kaptunk, amikor azt kér-
deztük, mennyire aggasztja a válaszadót, hogy három év 
múlva hol és milyen körülmények között fog lakni. Ennél 
a kérdésnél a budapesti lakosság 25%-a jelölt meg a kö-
zepesnél rosszabb értéket, azaz 0–5 pontszámot. A ma-
gánbérlők 48%-a és az önkormányzati bérlők 47%-a a 
közepesnél jobban aggódik a jövőbeli lakáskörülménye-
ivel kapcsolatban.

Aggódik a jövőbeli lakáskörül-
ményei miatt (0–10 skálán 0–5)

Három éven belül valaki költözne
a háztartásból

Elégedetlen a lakhatási 
helyzetével (0–10 skálán 0–5)

48%

78%

28%

25%

50%

15%

magánbérlők
Budapest lakossága

A magánbérlők 28%-a, 
az önkormányzati bérlők 

43%-a a közepesnél 
elégedetlenebb a 

lakáskörülményeivel

Elégedetlenség, 3. ábra: 
aggodalom és költözési 
szándék a teljes lakosság és a 
magánbérlők körében (2022)
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A budapesti lakosok körében rendkívül magas költözé-
si szándékot mértünk: a háztartások felében van olyan, 
aki elköltözne a lakásból a következő három évben. A pa-
nellakásokban élőknél ötből három háztartásban költöz-
nének. Az egy- és kétfős háztartásokban kisebbségben 
vannak a költözni szándékozók, az ennél nagyobb lét-
számú háztartásoknál többségben. A magánbérlők több 
mint háromnegyede is költözne a következő három év-
ben, ami alátámasztja a lakásmobilitási lehetőségek nö-
velésének a szükségességét. A 2015-ös lakásfelmérés or-
szágosan csak 11%-os lakásváltoztatási szándékot mért, 
szintén hároméves időtávon (KSH 2016).

Összességében tehát annak ellenére, hogy a budapesti 
lakosság nagyobb része elégedett a lakhatásával, a meg-
kérdezett háztartások felében találtunk olyanokat, akik 
rövid távon költözni szeretnének, továbbá a teljes lakos-
ság negyede, a bérleti jogviszonyban élők fele aggódik 
lakhatási helyzete rosszabbra fordulása miatt.

A budapesti háztartások 
felében van, aki három 

éven belül elköltözne
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