EInézést az esetleges tdbbszdri elkildésért!

Ujévi tidvozlet fotd-esszével a megfizethet6 lakhatas komplex kérdéskorérdl

Kedves baratom!

Szociologuskeént szeretem elemezni az olyan ellentmondasos helyzeteket, amikor egy (jo) ttlet
szamos externaliat, mas fontos szempontokat érinté negativ mellékhatasokat eredményez.

A lakhatas medfizethetéségének javitasa minden bizonnyal j6 6Gtlet, a legtébb ember tdamogatna.
Az 6rddg azonban a részletekben rejlik: nagyon fontos, hogy hogyan tervezik megvalésitani ezt a
pozitiv célt. Fotoesszémben néhany szempontot vetek fel, amelyekkel szerintem mindenkinek
foglalkoznia kell, ha valéban pozitiv valtozasokat szeretne elérni ebben a kérdésben.

Remélem felkeltettem az érdeklédésedet és elolvasod a csatolt anyagot. Kérlek, ne habozz
elkildeni nekem észrevételeidet az olvasottakkal kapcsolatban. Erdekelnek a példaid és
tapasztalataid is. Ezt az esszét nyugodtan elkildheted barataidnak, de kérlek, sehol ne publikald.

Egyébként pedig természetesen Boldog Uj Evet Kivanok — 2026 legalabb ne legyen rosszabb,
mint 2025 volt!

Ivan

Ul Engedd meg, hogy felhivjiam figyelmedet a személyes honlapomra, amelyen korabbi
fotéesszéim mellett sok mas anyag is elérhetd: https://tosics.eu/

EPITSUNK VAGY NE EPITSUNK...?
Megfizethetd lakhatasi dilemmak
Ujévi tidvozlet és foto-esszé Tosics lvantol
tosics@mri.hu
2025. december 31.

A lakhatas, illetve ennek megfizethetetlensége az utébbi években a varosok egyik legsulyosabb
problémajava valt Eurépaban (is). Laikus modon ezt a kovetkezéképpen lehet megfogalmazni: a
varosok mar nem képesek elszallasolni az sszes, a varos szdmara fontos szakembert — az
alapvet6 fontossagu munkavallalok (példaul tanarok, 6vondk, névérek) tobbé-kevésbé kiszorulnak
a varosi lakaspiacrol, és kénytelenek tavolabbi telepulésekrél a munkahelylkre ingazni. A
problémat pénzlgyi oldalrél az alabbi baloldali abra jél mutatja be (COR, 2025). A lakhatasi valsag
tovabbi mércéje az a tény, hogy a fiatalok egyre késébb tudnak csak elkdltdzni a sziléi hazbdl, az
els6 6nallé lakas megszerzésének magas koltségei miatt (EP, 2025), Id a jobboldali abrat.
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Rents increased in total 22% between 2010-2023: largest increases
in Estonia (+211%), Lithuania (+169%) and Ireland (+98%).
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The investment gap in affordable housing is estimated at & 2
EUR 270 billion per year. (source:

In 2023, 10.6% of Europeans living in cities struggle with excessive housing costs (>40%
of their disposable income), 7% in rural areas, with big differences among countries.
Highest rates in Greece: 31% in cities and 24.7% in rural areas. (source: Furostat)
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A lakhatasi valsagra reagalva szamos orszagban szamitasokat végeztek a teljes kielégitetlen
lakasigény nagysagarol. A Housing Europe szerint Franciaorszagban évente 518 000 lakasra van
szikség (ebbdl 198 000 szocialis lakas), Németorszagban legalabb 400 000-re (ebbél 140 000
szocidlis lakas), Hollandiaban 2031-ig kdzel 1 milliéra, Svédorszagban pedig 2033-ig tdbb mint
500 000-re (Housing Europe, 2025).

Ezek a riaszt6 adatok arra késztetik a politikusokat, hogy reagaljanak a romlé lakhatési
koérilményekre. Az elmult években sok orszagban nagyszabasu nemzeti lakasépitési programokat
hirdettek meg. llyen példaul az ir kormany lakasépitési terve, amely szerint 2025 és 2030 kdzott
300 000 uj lakast épitenek, vagy a holland terv, amely szerint egy évtizeden belldl 1 millié Uj lakast
épitenek.

A legtbbb helyi vezetd hasonlé véleményen van: az Eurocities polgarmesterek korében végzett
felmérése (Eurocities, 2025) szerint minden masodik varos a legfontosabb prioritasként a
megfizethetd lakasok kinalatanak ndvelését jeldlte meg, hangsulyozva, hogy a kereslet tartésan
meghaladja a kinalatot, és hogy nagyszabasu beavatkozasok nélkil a lakhatasi kdltségek egyre
tobb lakos szaméara maradnak elérhetetlenek.

Altalanosnak mondhato tehat az az allaspont, hogy a lakhatas megfizethetéségének problémaja
abbdl fakad, hogy a lakaskinalat messze elmarad a ndvekvé kereslettdl, ezért a megoldas csak
hatalmas uj lakasépitési program lehet. A kdvetkez6 elemzés felhivja a figyelmet ennek az
egyoldali nézetnek a veszélyeire, amely valojaban legalabb annyi probléméat okozhat, mint
amennyit megoldhat.

1. A lakhatas megfizethet6ségére vonatkozé jelenlegi koncepciok és megoldasok kritikai
elemzése

A lakhatas medfizethetetlensége egy 6sszetett kérdés, amely szamos tényezd eredménye lehet,
és ezek kolcsonhatasa orszagonként eltérd lehet. Az alabbiakban néhany alapvet6 kérdést vetunk
fel, amelyekkel foglalkozni kell, miel6tt barmilyen nagy uj lakasépitési programot elinditanank.

Biztos-e az, hogy a lakashiany a fé oka a lakhatas megfizethetetlenségének?

Az a kijelentés, hogy a lakhatas a lakashiany miatt megfizethetetlen, egyes varosokban igaz lehet,
de sok mas varosban a lakhatas akkor is nagyon draga, ha egyaltalan nincs lakashiany. Erre j6



példa Budapest, ahol az elmult évtizedben nagyon gyorsan emelkedtek a lakaséarak, annak
ellenére, hogy nincs lakashiany, és a népesség sem novekszik. Az EU-orszagok kézil 2010 és
2023 kozott a legnagyobb lakasar-emelkedés Esztorszagban (+209%), Magyarorszagon (+191%)
és Litvaniaban (+154%) kbvetkezett be. Egyik esetben sem magyarazhaté a meredek
aremelkedés a lakashiannyal, mivel Esztorszag népessége ingadozik, mig Magyarorszag és
Litvania népessége csokken.

lgaz-e az, hogy a tomeges lakasépités a lakasok megfizethetébbé valasahoz vezet?

Az az éllitas, hogy tobb lakés épitése mindenki szadmara javitja a lakhatas megfizethetéségét,
altalanossagban nem igaz. Ennek szamos oka van. Az egyik az, hogy az Uj lakasok altalaban
nagyon dragak, csak a kdzepes €s magasabb jovedelm( csaladok szamara megfizetheték, akik
ezt a lehetéséget kihasznaljak lakaskorilményeik javitasara, ndvelve ezzel lakasfogyasztasukat.
Egy zirichi elemzés szerint az Gjonnan épult épuletekben 21,2%-kal nétt a szobankénti lakotér,
mig a lakas slirlisége (f6/m2) csdkken, ami azt bizonyitja, hogy a draga Uj lakasok tovabb javitjak
a gazdag vasarlok lakaskorulmeényeit, ahelyett, hogy megfizethet6 teret kinalnanak a kevésbé
tehetés csaladok szamara (Lutz-Kauer-Kaufmann, 2023).

Az Uj lakasok medfizethetéségi hatasa a filtraciés mechanizmuson keresztili, kdzvetett médon is
kétséges: bar az ujonnan épult lakasokba kdlt6zék korabbi otthonai viszonylag alacsonyabb aron
valnak elérhetévé, ezeket a lakasokat gyakran olyan csaladok vasaroljak meg, akik kivulrél
koltdznek a helyi lakaspiacra, vagy olyan csaladok, akik szétvalnak, igy a lakashiany lancolata
ritkan éri el a lakaspiac legaljan 1évé alacsonyabb jovedelmUieket.

Kevésbé szabalyozott lakdspiacokon és/vagy nagyon nagy kereslet esetén gyakran a spekulacio
véalik dominanssa, és az tjonnan épitett lakasallomany nagy része nem is kerul a lakaspiacra. Az
0j lakasok pénzlgyi eszktzzé valasanak (financialisation) egyik széls6séges példaja ismét
Budapest, ahol az Gjonnan épitett lakasok felét kulfoldiek vaséaroljdk meg befektetési céllal, és
ezeket Uresen tartjak vagy Airbnb-ként hasznositjak. Budapesten ismert olyan eset is, hogy egy
300 lakasos lakotelep ujonnan épult lakasainak felét egy maganbefektetd vasarolta meg, aki
évente csak néhany lakast ad el, varva az ingatlanarak tovabbi emelkedését.

Vannak-e nem kivant externdlis hatasai a tomeges lakasépitési programoknak?

Még ha a tbmeges Uj lakasépitési programok egyes varosokban enyhithetik is a medfizethetéségi
problémakat, a koncentralt épitési tevékenységek potencidlis externaliait gondosan meg kell
vizsgalni.

Tomeges 0] lakasépitések kornyezeti externdliai

A tdmeges U] lakasépités mindig hatalmas kornyezeti kihivasokat jelent. Az egyik legujabb példa
erre a holland kormany altal tervezett, 1 millié Uj lakas épitését célzd program. Az elképzelés
szerint tiz Uj varos jonne létre, amelyek nem kapcsolédnanak a meglévé varosi telepllésekhez. Ez
az elképzelés egyértelmlen Utkozik az EU ,No Net Land Take by 2050” elvével, amely szerint
minden varosi/mesterséges célra igénybevett zoldteruletet egyenértékii beépitett terilet
zoldteruletté alakitasaval kell kiegyenliteni.

Sok orszagban a kormany csak kdzvetett szerepet jatszik a lakaspiacon, tamogatva a
maganfejlesztok altali Uj lakonegyed épitéseket. Lengyelorszag és Magyarorszag ennek a
stratégianak a legjellemzdbb példai, ami szamos kdrnyezeti problémahoz vezet, mivel a fejleszték
tevékenységeére vonatkozoan altalaban nincsenek kotelez6 érvényl kornyezetvédelmi és
tarsadalmi szabalyozasok. Az Uj lakételepeket gyakran zoldmezds teruleteken épitik, nagyon nagy
slriiséggel, mikdzben hidanyoznak a szikséges kodzlekedési €s egyéb kdzcélu infrastruktarak.

Ezeket az éallitasokat a kdvetkezd két kép szemlélteti. Az elsé abra egy karikatura, amelyben
parkra nézé lakasokkal hirdetnek meg egy lakotelep épitést. Ennek tényleges folyamata azonban
egészen maskeént alakul: az Uj lakok, akik parkra nézé kilatasra szamitottak, ehelyett csak mas



lakdkra néznek, akik azt hitték, hogy parkra nézé lakast vasarolnak. A masodik abra (Budapest,
Marina part lakotelep, fotd: Ekés Andras) jol szemlélteti az ilyen lakdtelepek hatalmas siirliségét.
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Tomeges 0] lakasépitések szocialis externalidi

Egyes orszagokban olyan Uj lakasok épitését tervezik, amelyek kifejezetten a korlatozott anyagi
lehetéségekkel rendelkezé csaladok szamara készulnek. Spanyolorszag baloldali kormanya az
elkdvetkez6 10 évben 1,3 milliard eur6t fog elkélteni EU-tAmogatasokbol lakaseépitési projektekre,
hogy a meredeken emelkedd ingatlanarak és bérleti dijak kdzepette a mintegy 600 ezres
lakashiany enyhitésére megépitsék a surgdsen szikséges szocialis lakasokat. A terv szerint
évente mintegy 15 000 Uj lakas készil majd, az épitési id6t eléregyartasi technikaval akar 60%-kal
is csokkentve (Reuters, 2025).

A lakhatas témajanak dsszetettségét jol illusztraljak a korabbi, hasonldéan j6 szandéku kdzvetlen
allami fejlesztési programok példai. Az alacsony jovedelm( emberek szamara megvalésitott
nagyszabdasu, koncentralt lakasépités konnyen szegregalt tertiletek kialakulasahoz vezethet, ahol
egyre sulyosabba valnak a tarsadalmi problémak — ahogyan azt a svéd egymillié lakas program
esete is bizonyitotta. Ez a hatalmas, allami lakasépitési program 1965 és 1974 kdzott egymillio
megfizethetd, modern lakast épitett a sulyos lakashiany megoldasa érdekében, szabvanyositott,
el6ére gyartott betonpanelekbdl, nagy lakotombdkben. Ez a program azonban monoton épitészetet
és hatalmas tarsadalmi kihivasokat hagyott maga utan az elszigetelt kiilvarosokban, ahol
jelentkeztek a munkanélkuliség, blindzés és megbélyegzettség problémai.

Mindezek az esetek azt mutatjak, hogy a nagyszabasu Uj lakasépitési programokhoz megfelelé
szabalyozasok kell kapcsolodjanak, névelve annak esélyét, hogy az 0] lakasok legalabb részben,
kdzvetlenll vagy kdzvetve javitsak a megdfizethetéséget, EgyUttal folyamatosan ellendrizni az 0]
épitkezések nem-kivanatos kdrnyezeti és tarsadalmi externaliit.



2. A medfizethetéségi probléma alternativ megkdozelitései

Ha kizardlag az uj lakasépitésre koncentralunk, konnyen figyelmen kival hagyhatjuk a meglévé
lakasrendszer egyéb problémait, amelyek a lakhatas megfizethetéségének kérdéséhez
kapcsolddnak.

A FEANTSA (2025) elemzése ramutatott, hogy 2021-es népszamlalasi adatok szerint tdbb mint
47,5 millié lakas, azaz az EU teljes lakdsallomanyanak kézel 20%-a all iresen. Bar ez az adat
magaban foglalja a masodik otthonokat is, amelyek sok esetben nem alkalmasak hosszu tavu
lakhatasi célokra, az Uresen all6 lakasok jelentds tartalékot jelentenek. Adoztatas és/vagy felujitas
révén torténd aktivalasuk fontos alternativat jelenthet az uj lakasépités mellett bizonyos orszagok
lakhatasi helyzetének javitdsaban.

Az EUROSTAT (2024) adatai szerint 2023-ban az EU-ban a lakossag harmada alulhasznositott
lakasokban élt, vagyis olyan lakbéegységekben, amelyek a bennuk él6 haztartas igényeihez képest
tul nagyok voltak. Az alulhasznositas klasszikus oka az, hogy az id6ésebb emberek gyermekeik
felnétté valasa és elkoltdzése utan is a sajat otthonukban maradnak. 2023-ban az alulhasznositott
lakésok legmagasabb aranyéat Cipruson (71,3%), Maltan (69,2%) és irorszagban (66,0%)
regisztraltak — ez utdébbi az egyik olyan orszag, amely nemrég hatalmas Uj lakasépitési programot
hirdetett meg.

2018-as vjévi fotoesszémben a lakhatés ,pénzigyi termékké valasaval”’ (housing financialisation)
foglalkoztam. Fotéesszémre valaszul a kdvetkez6 megjegyzést kaptam egyik holland baratomtdl,
Peter Nientiedtél: ,Vannak, akik lakast bérelnek egy lakastarsasagtol, azt meghirdetik az AirBnB-
n, maguk pedig baratoknal vagy a varoson kivll laknak. Az AirBnB a ,népi kapitalizmust”
népszerisiti, de val6jdban masrol van sz6 — egyes befekteték megvasarolnak egy lakdéhazat, és
az 6sszes lakast meghirdetik az AirBnB-n.”

Mi az Uzenete a felsorolt problémaknak — Ures lakasok, alulhasznositott ingatlanok, nem lakhatési
célra hasznalt lakasok — a lakhatas megfizethetéségi problémaival kapcsolatban?

Valojaban az Uj lakasépités mellett szamos mas alternativa is létezik, amelyek célja a
lakasrendszer hatékonysaganak és megfizethetéségének ndvelése.

Egyrészt az Uj épitkezéseken kivil mas tipusu beavatkozasok is lehetségesek, amelyek a
meglévd lakasallomanyra dsszpontositanak: az éplletek slritésére (lasd az alabbi izraeli abrat) és
az épuletek jelenlegi hasznélatanak megvaltoztatasara (lasd az alabbi, Philippe Bihouix altal
készitett abrat).

A TAMA 38 egy innovativ program az izraeli varosokban talalhat6 lakasok feltjitasara,
megerdsitésére és siritésére. A helyi onkormanyzatok jogosultak tovabbi épitési jogokat
biztositani a tdbbcsalados hazak lakastulajdonosainak, akik megallapodast irnak ala egy
fejlesztbvel a lakdhazuk feltjitasarol és Uj lakasok (és lakdk) hozzaadasarol, mikdzben lifttel és
parkolohelyekkel is ellatjak az épiletet. (Persov-Carmon, 2015)

Philippe Bihouix, a kérnyezettudatos fejlesztés egyik vezeté gondolkoddja, szerint ,Ahhoz, hogy
jobban épitsiink, nincs mas valasztasunk, mint kevesebbet épiteni” (Bihouix, 2024). Az alabbi,
jobb oldali abran bemutatja, hogy Franciaorszagban hany meglévé ingatlan lenne atalakithat6
lakoéplletté, és azt javasolja, hogy minden ilyen lehetéséget meg kell vizsgalni, miel6tt barmilyen
nagyszabasu Uj lakasépitési programrél dontenének.


https://tosics.eu/wp-content/uploads/2022/12/SAJ-ujevi-kepeslap-2018-181231-MAGY-ki.pdf
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late 12: A condominium renovation project under National Outline Plan 38 (Tama 38) in Israel
sefore (left) and after (right) renovation (Souce; Hanani, 2015).

Masrészt az Uj épitkezések alternativajaként szabalyozasi beavatkozasok is lehetségesek: a
lakasallomany tartalékainak (Ures lakasok, alulhasznositott hazak, nem lakhatasi célra hasznalt
ingatlanok) mozgositasa adoztatas és tamogatott feldjitasi programok révén. Ezenkiviil a pénzigyi
tamogatasok (mind a kinalati, mind a keresleti oldalon) atgondolaséara is szikség van a
tamogatasok piacosodasanak elkertulése érdekében.

Az Eurocities polgarmesterek korében végzett felmérése (Eurocities, 2025) azt mutatja, hogy a
varosoknak csak kis hanyada tervez olyan intézkedéseket, amelyek tulmutatnak a kinalat
novelésén, és szambaveszik a lakaspiac tartalékait, illetve fellépnek a spekulativ ingatlanpiaci
gyakorlatok ellen.

3. Radikalisabb nézetek egyenlébb lakasrendszerekrol

Az utdbbi idében egyre tobb iras foglalkozik radikalisabb alldspontokkal, hangsulyozva, hogy nem
csupéan a tarsadalom szegényebb rétegeinek megfizethetéségi problémait kell figyelembe venni,
hanem a gazdagok tulfogyasztasat és altalaban a lakhatasi fogyasztas terén fennallé
egyenlétlenségeket is.

Az ilyen nézetek altalaban a vilag véges eréforrasainak tulzott kizsakmanyolasaval kapcsolatos
aggodalmakhoz kapcsolédnak. A névekedés utani (post-growth) és a nem-ndvekedési (degrowth)
elképzelések mellett érveld gondolkoddk szerint egy bizonyos vagyoni szint elérése utan az élettel
valo elégedettség csokkenni kezd. Véleménylk szerint szikséges a meglévé anyagi javak
Ujraelosztasa — példaul egy értékalapu, progressziv ingatlanadé indokolt lenne, és ez forrasokat is
biztositana a szegények megsegitését célzo politikakhoz, ami igazsagossagi szempontbdl is
megalapozott lenne. Az elégséges/mértékletes fogyasztason (sufficiency) tul szamos mas
koncepcio és eszkoz is felmerul, példaul a szolidaris életmod, a kereskedelmi bankok
ingatlanokon keresztlli pénzteremtési lehetéségeinek korlatozasa, az ingatlanpiacok szigoru
szabalyozasa a fold/telek spekulacié targyava valasanak elkeriilése érdekében (példaul bérldi
rendszer réven), stb.

Habar folynak a vitak ezekkel a megkozelitésekkel kapcsolatban, a dontések a politikusokon
mulnak. Jelenleg csekély az esélye annak, hogy ezek a radikalis nézetek konkrét allitAsokkal jaro
er6s mozgalomma valjanak.

4. EU-s politikak a lakasok megfizethetéségével kapcsolatban

EU-s szinten kezdettdl fogva nagyon visszafogottan viszonyultak a lakhatas kérdéséhez, amelyet
elsésorban nemzeti hataskornek tekintettek — nem utolsésorban a lakhatési kérdések



Osszetettsége miatt, valamint azért, mert a tagallamok lakasrendszerei és a szabalyozasok nagy
valtozatossagot mutatnak. Az utébbi idében azonban, a ndvekvd problémakra és a lakhatas egyre
nagyobb politikai jelentGségére reagalva, az EU is kialakitott egy allaspontot a lakhatés
megfizethetéségi kérdéseivel kapcsolatban.

Az europai megdfizethetd lakhatasi terv (European Affordable Housing Plan) egy uj, uniés szintl
stratégia, amelyet 2025. végen fogadtak el annak érdekében, hogy tAmogassak a tagallamokat a
lakhatas széles korl megfizethetetlenségének kezelésében:

o Célja, hogy az EU-szerte ndvelje a megfizethetd, fenntarthatd és minéségi lakasok
kinalatat, valamint tAamogassa a nemzeti lakdsépitési stratégidkat.

o Ennek részeként befektetéseket mozgosit (43 milliard eurdt mar kijeldltek erre) és az
Eurdpai Beruhazasi Bankkal kbzdsen Iétrehoz egy paneurdpai beruhazasi platformot a
projektek finanszirozasara.

o Kobzéppontjaban az Uj épitkezések dsztonzése, a beruhdzésok beinditasa, a problémas
terlleteken tapasztalhato rovid tavu bérbeadasok kezelése, valamint a kiszolgaltatott
csoportok (diakok, alacsony jovedelml haztartasok, hajléktalanok) tamogatasa all.

e Az Eurdpai Bizottsag emellett az allami tamogatasokra vonatkozé szabalyok felllvizsgalatat
is tervezi, hogy az orszagok kdnnyebben tudjak tamogatni a szocialis és megfizethetd
lakhatast.

Ebbdl az 6sszefoglaldbdl kitlinik, hogy az EU a lakhatas medfizethet6ségének problémajat
elsésorban a kinalati oldalrél kdzeliti meg: pénzigyi tamogatassal segiti a tagallamokat az (]
lakasok épitésében, tovabba az allami tamogatasok korlatozasat felllvizsgalja. Az EU azonban
nem képes és nem is hajlando foglalkozni a lakhatas terlletén felmerllé bonyolultabb és
politikailag kényes szabalyozéasi kérdésekkel. Nyilvanvald, hogy az uniés terv nem helyettesiti a
nemzeti programokat, hanem egy 6sszehangolt finanszirozas lehetéségét biztositja.

Epilégus

A jelenlegi korilmények kdzott nagyon j0, hogy a lakhatas ismét a kézpolitikai dontéshozatal
targyava valik — ez nagy elérelépés az elmult két-harom évtizedhez képest, amikor az altalanos
nézet az volt, hogy a lakhatasi problémakat a piacnak kell megoldania (a legszegényebb
tarsadalmi rétegek kivételével). Most elj6tt az ideje annak, hogy Ujra atgondoljuk az allam és a
kormanyzasi rendszer kilonbdzé szintjeinek szerepét a lakaspolitikdban.

A novekvé lakasproblémak kezelésére azonban a nemzeti és helyi politikusok leginkabb
ambiciozus Uj lakasépitési politikdkat €s programokat hirdetnek. Ahogyan ez a révid esszé is
bemutatta, az ilyen stratégiak sok szempontbdl megkérddjelezheték. A lehetséges buktatok
elkertlése érdekében a politikusoknak konzultalniuk kellene a lakasugyi szakértdkkel, és nyilt
vitakat kellene inditsanak az ambicidzus politikai elképzelésekrél, mielbtt az elsé nagyszabasu
lakotelepek megépulnek.
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