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Forras: ingatlan.com Tudastar
2024. decemberi és 2025. decemberi adatok
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A KSH-ingatlan.com nomindlis lakbérindexe orszagosan
és Budapesten, 2015-2025 (2015 = 100)
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Megjegyzés: 2025 decemberében az orszagos nominalis lakbérindex 224, a budapesti 214 volt (2015 = 100).

Forras: KSH-ingatlan.com-lakbérindex, 2025. december, KSH Kiserleti statisztika.




Magyarorszagon a népesség az elmult évtizedekben csdkken, 2025.01.01-én 9,54 millié 6 volt.

Népességvaltozas Magyarorszagon (f6)
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2025-ben a természetes fogyas kb. 52,2 ezer fé volt.

Eves népességvaltozas Magyarorszagon, 2010-2025 (f8)

40 000

30 000

20 000

10 000

-10 000

-20 000

-30 000

-40 000

-50 000

-60 000

-70 000
2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20m 2010

. Természetes szaporodas, fogyas . Nemzetkdzi vandorldsi egyenleg : Tényleges népességvaltozas

Forras: KSH STADAT 22.1.1.1. A népesség, népmozgalom fébb mutatdi; sajat szamitas.
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A magyar lakasallomany 4.626.092 db lakas volt 2025 végén.

A lakasallomany Magyarorszagon, millié (db)
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Forras: KSH STADAT 18.1.1.2. Lakasallomany, laksdraség, januar 1.

A lakasépitések szama 1000 lakosra vetitve 2025-ben 1,8 db lakas volt.

Lakasépitések szama (db) /1000 fo6 Magyarorszagon
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Forréas: KSH STADAT 18.1.2.6. Lakasépités, lakasmegsz(inés varmegye és régio szerint

Lakasépitési intenzitas az egyes EU-tagallamokban, 2024
Atadott lakasok szédma 1000 lakosra vetitve

frorszég 5,62

Lengyelorszag 5,33

Franciaorszag 4,82

4,56
4,39

Belgium
Dania
Hollandia 3,83

Finnorszag 3,74

Bulgéria 3,26

3,25
2,98
2,78

Szlovakia
Németorszag
Csehorszag
Szlovénia 2,42
Portugélia 231,
Spanyolorszag 1,78
Magyarorszag 1,39

T 1

0 1 2 3 4 5 6

Forras: Deloitte Property Index 2025
és: a Deloitte-j é szerepld EU-tagd
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BERLAKASOK AUSZTRIABAN

NEPESSEG ES LAKASALLOMANY

Ausztridaban a szuletési mérleg kismértékben negativ, de a bevandorlasi egyenleg nagymeértékben po-
zitlv, a lakossag folyamatosan né. Ausztria lakossaga 9,2 millio (2025).
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Forrés: Statistik Austria, Bevélkerungsstand; ab 2025: Bevolkerungsprognose 2025.
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Eves népességvaltozas
(természetes szaporulat és népesseégvandorlas) Ausztriaban (f6)
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Forras: Statistik Austria

Ausztriaban 2024-ben mintegy 4,16 millié elsédleges lakcimként bejelentett lakas volt, a teljes lakasal-
lomany pedig 508 millié lakast tett Ki.

A lakasallomany valtozasa Ausztridban (db)
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Forras: Statistik Austria, Gebaude- und Wohnungsregister / Registerzahlung
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2024-ben Ausztriaban 1000 lakosra vetitve 59 db lakas épult. Magyarorszagon ez a szam 2024-ban 1.4

db lakas volt.
1000 lakosra juto lakasépitések szama (db) Ausztridban
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2024-ben az osztrak félakohelyként hasznalt la-
kasok 16,7%-a, mintegy 700 ezer lakas volt koz-
hasznu (Genossenschaftswohnung). A GBV-k
sajat statisztikdja szerint 2024 végén osszesen
1,012 millio lakast kezeltek: ebbdl 6674 ezer sajat
épuletben lévs bérlakas, 37,3 ezer mas tulajdo-
NnuU épuletben lévé bérlakas és 306,9 ezer kezelt
egyéb tulajdonu lakas volt. A GBV-k altal kezelt
allomany nagysaga a mintegy 4,16 millié elsédle-
ges lakohelyez viszonyitva kozel 24%.

Forras: Statistik Austria, IIBW, Euroconstruct/WIFO; 2020-2024: Statistik Austria

Az dnkormanyzati bérlakasok aranya 6,8%, mint-
egy 280 ezer lakas, mig az egyéb — jellemzden
piaci — fébérleti lakasoké 19,4%, mintegy 800 ezer
lakas. Osszességében 2024-ben az elsédleges la-
kohelyként bejelentett lakasok 44%-at bérelték;
ezen belUl meghatarozo, mintegy 23,5%-0s sulyt
képviselnek az dnkormanyzati és kdozhasznu bér-
lakasok.

A lakasallomany strukturaja Ausztriaban (db), 2024
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Forras: Statistik Austria, Mikrozensus Wohnen 2024
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A KOZHASZNU BERLAKASRENDSZER BEMUTATASA

A GBV-k muUkodésének kereteit a kodzhasznu
lakastorvény szabalyozza. Ez hatarozza meg,
hogy milyen kedvezményeket kapnak a GBV-k,
igy pl. olcsoé hitelt, olcso épitési telket, tarsasagi-
ado-mentességet.

Meghatarozzak ugyanakkor a GBV-k kotelezett-
ségeit is, Ugy mint a limitalt profitkivétel lehet&sé-
get; a nyereség kotelezd visszaforgatasat; bizonyi-
taniuk kell az épitéshez a lakasigényt; korlatozott a
tevékenységi koruk; nem lehetnek veszteségesek;
a piaci szektornal alacsonyabb bérleti dijakat ér-
vényesithetnek: eleget kell tenniUk szamos épité-
szeti, épitésmindségi; fenntarthatosagi és okolo-
giai szempontnak. A GBV-ket egy felUgyeleti szerv
(Revisionsverband) ellenérzi.

A GBV-k kUlonbdzé tarsasagi formaban muikod-
nek (szbvetkezetek, zrt-k, kft-k). Orszagosan
173 db GBV muUkddik. 2014-2023 kdzott évente
atlagosan 16.470 db bérlakast épitettek fel, ami
hozzavetdleg 24%-a az éves lakasépitésnek. Kis
részben épitenek magantulajdonu lakasokat is.
A felépitett bérlakasok egy részére a bérlének
vételi opcidja van, amennyiben a bérlé az épitési
koltség egy részét beteszi” a projektbe. A GBV-k
jellemzéen Uzemeltetik is az altaluk épitett ha-
zakat. A GBV-k a szolgaltatasnyujtas mellett 6sz-
tonzik a kozosségépitést, lényeges szempont a
szegregacio elkerulése is.

A GBV-k &ltal mikodtetett lakdsok szdma (db)
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Forras: Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen - Revisionsverband,

GBV-Jahreskompaktstatistik 2025 (Stand: 31.12.2024)

KOZHASZNU BERLAKASEPITESI PROGRAM” JAVASLAT 15




Egy 2019-es torvény értelmében a févarosi zold-
mezd&s beruhazasoknal az épitési telek kéthar-
madara tamogatott bérlakasok épulnek. AGBV-k
jellemzéen beruhdazoként jelennek meg az in-
gatlanfejlesztések soran, a Kivitelezést piaci sze-
replék latjak el. A GBV-k pozitiv imazsuk és nagy
piaci volumenuk miatt kedvez&bb épitési drakat
tudnak elérni, mint az egyéb piaci szereplék. Az
épitési koltség kb. 35-40%-at tamogatott hitel-
bdél fedezik, 40-50% piaci hitel, 10-15% GBV-sajat
forras és 5-7% bérléi finanszirozasi hozzajarulas.
A lakbért az épitési és Uzemeltetési koltségek
alapjan szamoljak ki (koltségfedezeti alapelv), igy
azok a piaci bérleti dijak alatt maradnak.

A GBV bérleti dij tipikus megoszlasa 2025/2026

Havi bérleti dij

Bérleti dij (ez fedezi a
beruhazas finanszirozasat
és a GBV sajat forrasainak
megengedett hozamat)

63€/m?

Felljitasi és korsze-

. s 0,62-2,45 € / m2
rdsitési hozzajarulas

Uzemeltetési koltség 2,47 €/ m?
Lakbérafa 10%
Osszesen ~8,8 € / m?

A bérléi célcsoport alapvetden a rendszeres jove-
delemmel rendelkezd, kdzepes és alacsonyabb
jovedelmi kategodridba tartozo rétegek. A bérlék
részére eldirt jovedelmi limitek magasak, a rend-
szer megengedd, a kiutalads alapja a lakasigény.
A GBV-k bérleti dijai jelentésen alacsonyabbak,
mint a piaci bérleti dijak. A bérleti szerzédések
hatarozatlan idgje jonnek létre. A GBV-k altal Uze-
meltett lakdsok Un. kdzhasznu lakasok, ami nem
azonos a magyar szocialis lakas fogalommal, a
bérlék erdemi bérleti dijat fizetnek. A bérld altal
fizetendo® 6sszeg bérleti dijat; kezelési és fenntar-
tasi koltséget; feldjitasi alapot is tartalmaz. A fel-
Ujitasi alapbdl a GBV-k kotelesek iddszakonként
feldjitasokat veégezni.

A GBV-k altal épitett bérlakdsok magas alapfel-
szereltséglek, kivitelezésuk szinvonala jellem-
z&en magasabb a piaci lakasokénal, gyakran 2-4
szobasak. A fejlesztések soran figyelmet fordita-
nak a kozdsseégi terek, zoldfelUletek kialakitasara.

Ausztridban a kdzhasznu lakasszektornak nagy
a tarsadalmi és politikai tdmogatottsaga. A bér-
lakdsallomany stabil, folyamatosan ndé. Osztrak
szakemberek szerint az ausztriai lakdstamoga-
tasi rendszer viszonylag olcsd (az osztrak GDP
0,5%-at forditjak lakhatasi célra) és hatékony.
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KOZHASZNU BERLAKASEPITES
BEVEZETESE MAGYARORSZAGON

KHL-MODELL

Javasoljuk egy, az osztrak modellhez hasonlo
kdzhasznu lakasépitési rendszer kialakitasat és
bevezetését Magyarorszagon.

Ebben dllami engedéllyel rendelkezé kft.-k, zrt.-k
vehetnének részt. A  kdzhasznu lakasépitd” tar-
sasagok mukddését jogszabalynak kellene ren-
dezni. A cégnévben utalni kellene a ,kdzhasznu
lakaseépitd” (,KHL") tevékenységre, a tevékenysé-
gi koruk korlatozott lenne a beruhazoi, Uzemelte-
téi szerepkodrhdz igazodva.

A KHL-eket egy vagy tobb 6nkormanyzat is lét-
rehozhatna kozosen, szUkség esetén allami tulaj-
donosi részvétellel. A tobb telepulést 6sszefogo
regionalis KHL-ek lehetévé tennék, hogy a Kki-
sebb dnkormanyzatok is professzionalis lakasfej-
lesztési és -Uzemeltetési kapacitashoz jussanak
anélkul, hogy mindegyikiknek 6nallo szerveze-
tet kellene fenntartania. A modell nem korlatoz-
za a tulajdonosi kort az allami és dnkormanyzati
szektorra, hanem lehet&séget biztosit magan-
tulajdonban allé gazdasagi tarsasagok és egyéb
befektetdk részvételére is.

Allami engedély és regisztracio lenne szikséges,
hogy egy cég belépjen a KHL korbe. Alakulna
egy ,KHL Ellenérzé Szovetseg”, amely ellendriz-
né, fuggetlen szervezeti egysége keretében pe-
dig auditdlnd a KHL-ek mukodését, ezen felul
érdekérvényesité tevékenységet, kutatasi felada-
tokat (pl.: lakasigény felmérése) is ellatna. A KHL-

ek kotelezéen tagjai lennének a ,KHL Ellenérzé
Szovetség'-nek. A Kormanyzat allandd kapcso-
lattartot jeldlne kia KHL témakra, aki részt venne
a ,KHL Ellen6rzé Szovetség” munkajaban.

A KHL Ellenérzé Szdvetség” ajanlasokat adna Ki
az épitészeti, épitésmindségi; a fenntarthatdsa-
gi szempontok biztositasara, az okologiai szem-
pontok érvényesitésére.

A KHL-ek férhetnének hozza az olcsd allami fi-
nanszirozashoz (hitel), kaphatnanak kedvezmé-
nyesen allami, dnkormanyzati telkeket; tarsasa-
giadé-mentességet. Az adllam kulon, vissza nem
téritendd KHL-indulotékével dsztondzhetné az
onkormanyzatokat is KHL alapitasara, illetve az
ilyen tarsasagokban torténd tulajdonszerzésre.
Az allam a kdzosségi infrastruktura (bolcséde,
6voda, jatszotér, parkok, kozmuvek stb.) kialaki-
tasaval segitené a jelentdsebb KHL lakdparkok
megvaldsuldsat.

A KHL-ek piaci szerepl&kkel épittetenének a la-
kasokat, maguk nem végeznének épitési teve-
kenységet. A KHL-ek a beruhdazast szerveznék
és a felépult lakasokat kezelnék, ellatnak a bér-
beaddi feladatokat, segitenék a bérléket a csa-
ladvédelmi akcidterv tamogatasait megkapni,
bérléiigény esetén értékesitenék a lakast a bérlé
részére. Az értékesitésbodl befolyd bevételt lakas-
épitésbe kellene forgatniuk.

KOZHASZNU BERLAKASEPITESI PROGRAM” JAVASLAT 17



i T

A KHL-eknek pénzugyileg fenntarthatéan kell
mukodniuk, és szabdlyozott tobbletet képezhet-
nek, a jegyzett tékére vetitve maximalva lenne
a profit kivét lehetdsége, az ezen fellli nyeresé-
get vissza kellene forgatniuk épitési, fenntartasi
tevékenységbe. A veszteséges mukodés a KHL
licence visszavonasaval jarna, ebben az esetben
allami vagyonkezeld venné at és mukodtetné
a lakasokat az eredeti céloknak és kereteknek
megfeleléen.

Egy épitési projekt megkezdése elétt a KHL-
nek bizonyitani kell az épitéshez a lakasigényt.
Minden projekt elétt igazolni kell tovabba a) fi-
nanszirozas biztonsagat, b) okoldgiai és szocialis
fenntarthatdsagi megfeleléséget c) épitési és
épitészeti mindséget. A ,KHL Ellenérzé Szdvet-
ség” jovahagyasa kellene az egyes épitési projek-
tek megkezdéséhez.

Cél, hogy a KHL-ek pozitivimazsuk és nagy piaci
volumenuk miatt kedvez&bb épitési arakat tud-
janak elérni, mint az egyéb piaci szerepldk.

A KHL-ek a bérleti dijon felll valos (koltségelvi)
Uzemeltetési koltséget érvényesitenének a bér-
|6k felg, és feldjitasi alapot is képeznének a bérldi
befizetésekbdl. A feldjitasi alapbdl a KHL-ek kote-
lesek idészakonként feldjitdsokat végezni.

A bérlakdsépités a magyarorszagi demografiai
trendek mellett is indokolt, mivel a gazdasagilag
erés térségekben és egyetemi kdzpontokban
lakédshiany tapasztalhatd. A megfizethetd bér-
lakdsok kiszamithatobb jovéképet és nagyobb
egzisztencialis biztonsdgot nyujthatnak a péa-
lyakezdé fiatalok szamara, erésithetik Magyaror-
szag népességmegtartd képességéet, mikdzben
hozzajarulnak a mobilitas néveleséhez. Emellett
a hazai lakasallomany jelentds része eléregedett,
vagy nem a kereslet altal preferalt térségekben

]

taladlhato, az Uj épitések nemcsak a népességval-
tozasbol eredd tobbletigényt, hanem a korsze-
rdtlen allomany részleges kivaltasat is szolgaljak.

A bérléi célcsoport a kdzepes és alacsonyabb jo-
vedelmU rétegek. A bérlék részére eldirt jovedel-
mi limitek a palyakezdé bérekhez igazodnanak, a
kiutalas alapja a lakasigény, a nagyobb alapteru-
letd lakasoknal elényben részesitve a csaladala-
pitast, gyermekvallalast.

A KHL-ek altal épitett bérlakdsok magas mind-
ségliek, tobbféle csalddi modellre adekvatak
lennének (2-3 szobdsak). A fejlesztések soran
figyelmet kellene forditani a kozdsségi terek,
babakocsi és kerékpar tarolok, zéldfeluletek ki-
alakitasara, a zold épitészeti szempontok érve-
nyesitésere.

Ahhoz, hogy piaci szereplék is belépjenek a piac-
ra mint ,kézhasznu lakasépiték”, az kell, hogy az
olcsd forras és a bérleti dijak egy meghatarozott
profitot lehetévé tegyenek.

Pilot jelleggel javasoljuk, hogy legaldbb egy élla-
mi tulajdonu lakasépité cég keruljon megalapi-
tasra és kezdje meg a mukodeést.

A KHL-ek nem csak tarsashazat, hanem igény
esetén (els6sorban) vidéki kérnyezetben sorha-
zakat is épithetnének.

A KHL-ek az Uj lakasok, bérhazak épitése mel-
lett megléved, kihasznalatlan lakasok hosszu tavu
bérbevételével, feldjitasaval és kozhasznu bérla-
kasként torténd hasznositasaval is bévithetnék a
megfizethetd kinalatot. Ez gyorsablban mozgo-
sithatd kiegészitd eszkdzt jelentene, és mérsé-
kelné a rendszer kizardlagos fuggését az Uj épi-
tések tobbéves megvalositasatol.
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FINANSZIROZAS

A javasolt rendszerben kdvetelmény a jelenlegi piaci bérleti dijnal érdemben alacsonyabb bérleti dij

alkalmazasa.

Lakaspiaci
szegmens

Budapesti piaci
bérlet
(Atlagos févarosi
lakasok)

Bécsi piaci bérlet
(Szabad piaci / Neubau
/ Altbau)

Bécsi kézhasznu
bérlakasok (GBV)

Havi bérleti dij
(HUF / m?)

3.330-5.217 Ft
/ m?

~ 5.550-8.140 Ft
/ m2

~2.220-3.700 Ft
/ m2

Havi bérleti dij
(EUR/ m?)

~9,0 -14,1 €
/ m?

15,0 - 22,0 €
/ m2

6,0-100 €
/ m?

Jellemzdk /
Megjegyzés

Budapesten a bérleti dijak az
utébbi években dinamikusan
ndéttek; a népszerlbb keruletekben
a piaci atlag ma mar eléri vagy
meghaladja a 4 500-5 000 Ft-os
(11-13" EUR" ) négyzetmeéterarat.

A bécsi szabadpiaci Uj épitési

vagy frissen feldjitott lakasok

négyzetméterarai jelentésen
meghaladjak a budapesti atlagot,
ha tisztan a piaci kinalatot nézzuk.

A koltségelven alapuld
(Kostenmiete) bérleti dijak
sokszor fele-harmada
a szabadpiaci araknak.
(Fontos: ehhez bekoltézéskor
egyosszegul tékehozzajarulds -
Finanzierungsbeitrag — szikséges).

Megjegyzés: A budapesti és a bécsi szabadpiaci adatok jellemzden kinalati lakbérek, mig a GBV-adat a
kdzhasznu lakasokban ténylegesen fizetett, Uzemeltetési koltséget is tartalmazd atlagos bruttd lakbér.
A forintésszegek 1 eurd = 370 forint arfolyamon szamitva.
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A finanszirozas szempontjabdl az allamnak ko-
zel nulla kamatu hitelt kellene adni a lakasépité-
sekhez. A KHL-beruhazasok finanszirozasa tobb,
egymassal kombinalhato forrasra épulhetne: al-
lami és unids vissza nem téritendd tamogatasra,
kedvezmeényes hosszU lejaratu fejlesztési hitelre,
allami vagy dnkormanyzati telek-hozzajarulasra,
valamint a KHL sajat tékéjére. A vissza nem té-
ritendd tamogatas elsédleges célja a tartdésan
megfizethetd lakbér biztositasa lenne.

Az allami otthonteremtési tamogatasoknak in-
tegralhatonak lennének ebbe a rendszerbe is. A
szabad felhasznalasu babavard hitelt a csaladok
felhasznalhatnak ,6neréként”, amely a lakas ké-
s6bbi megvasarlasa esetén beleszamitana a vé-
telarban. (Az osztrék mintahoz hasonldan a vételi
jog feltétele lehetne, hogy a bérlé az épitkezésbe
onerével beszall”)

A bérléi beruhdzasi hozzajarulas csak valaszthatd
lenne, kulon ,bérletbdl tulajdonba” programban.
Ertékallosagat és kikoltdzéskori elszamolasat
egyértelmuien kellene szabalyozni, a megtakari-
tassal nem rendelkezdk kizardsa nélkul.

Abban az esetben, ha az épitéshez az allam,
onkormanyzat ingyenesen, vagy kedvezd pa-
raméterekkel ad telket, az tovabb kdnnyitené
a finanszirozast. Amennyiben az allam (vagy az
onkormanyzat) tékejuttatassal segiti egy projekt
beindulasat, akkor aranyos részben a felépulé la-
kasok, bérhazak résztulajdonosa lenne.

Sok tovabbi modell is felirhatd. Felmerul példaul,
hogy a munkaerdigénnyel rendelkezé munkalta-
1o biztosit, legaldabb részben, tékét egy projekt-
hez, igy aranyosan szintén tulajdonosa lehetne a
felépuld lakasoknak.

A bérleti dij meghatarozasaval és a vételi joggal
kapcsolatban is szamos modell felmerul. Tobb
jogosulti csoport is létrehozhato (pl. palyakezdd,
csaladot alapito, gyermeket vallaldk). Amennyi-
ben egy bérlakasra tdbben jelentkeznek, az azo-
nos jogosulti csoporton belll sorsolassal kerul ki-
valasztasra, hogy ki tud bérleti szerzédést kotni.

Bérletidij-cafetéria

Javasoljuk, hogy a bérleti dijhoz a munkaltatok,
kedvezd addzasu cafetéria elemként tudjanak
bérletidij-tamogatast adni. Igy amennyiben a
bérlakasok ott épllnek, ahol munkaerdigénye
van a helyi munkaltatoknak, ez magasabb bér-
leti dij vallalasat tenné lehetévé a bérldk részérdl,
és segitené a rendszer finanszirozhatésagat.

A bérleti dij kdltségelvl lenne. A gyermekszam
utan azonban a csalad barmely tagja jogosult
lenne a cafetéria rendszeren keresztul bérlet-
idij-téamogatast kapni vagy addjovairast igényel-
ni (bérlé oldali tdmogatas elemei).

Bérl6 oldali tdmogatas Ft/nm/ho (cafetéria, adodjovairas)

1 gyermek 2 gyermek 3 gyermek
(bérlé oldali tAmogatas Ft/ (bérlé oldali tAmogatas Ft/ (bérlé oldali tAmogatas Ft/
nm/ho) nm/ho) nm/ho)

300 Ft/ m2/hé

500 Ft/ m2/hé

1000 Ft/ m2/hé
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~When we dream alone it is only a dream, but when many dream
together it is the beginning of a new reality.”

/F. Hundertwasser/

Ajanljuk javaslatunkat a kormanyzat, a szakmai és tarsadalmi szervezetek, a média és minden érdeklédd

figyelmébe.

KONJUNKT'URA-
KIEGYENLITES

GAZDASAGI
ELENKITES
(GDP)

FIATALOK HAZAI
PERSPEKTIVAJA

ADO- ES
JARULEKBEVETEL

zOLD
EPITESZET

FENNTART-
HATOSAG

GYERMEK-
VALLALAS

KORNYEZET- LAKASALLOMANY

VEDELEM

MEGUJITASA
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