Lados Csaba — Winkler Sandor

A letelepedések szerepe a lakaspiacon — hasonlitunk Portugaliara?

A demogrdfiai hatdsoknak érdemi szerepe lehet a lakdsdrak és bérleti dijak
vdltozdasdban, ez a jelenség kiemelt figyelmet kapott Portugdlidban, miutdn az
orszdagban élé kiilféldiek szama — részben a letelepedésiiket tdmogatd programok
hatdsdra — gyorsan névekedett. Magyarorszdgon az éves bevdndorlds mértéke csupdn
mintegy hetede a portugdl adatnak, a nagy beruhdzdsokhoz kétheté megemelkedett
munkaerdigény és a belsé vandorlds azonban a lakhatdsi célu kereslet megugrdsat
okozhatja lokdlisan.

A lakaspiacon a kindlat csak lassan tud alkalmazkodni a kereslethez, ennek kévetkez-
tében a népességszam hirtelen valtozasa egy adott teriileten jelentds hatast gyako-
rolhat a lakhatas megfizethet&ségére. Erdemes ezen a téren parhuzamot vonnunk ha-
zank és a hasonlé méret( (mintegy 10,5 millid lakosu) Portugalia k6zott. Portugalidban
2020 és 2023 eleje kozott 590 ezerrdl 782 ezerre n6tt az orszagban él6 kilféldiek
szama, akik a lakaspiacon is jelentds keresletet generaltak: a nem rezidens vasarlok
2022-ben a lakaspiaci tranzakcidszam 6 szazalékaért, a tranzakcidk értékének 11 szaza-
lékaért voltak felel6sek, raaddasul ez a kereslet koncentraltan, néhany varosban jelent
meg. Ezzel egyidejlileg a lakhatas koltségei folyamatosan emelkedtek. Portugalia azon
harom EU-tagorszag kozé tartozott, ahol az elmult egy év folyaman a lakasarak éves
dinamikaja real értelemben is mindvégig pozitiv tartomanyban maradt. Tovabba3,
ahogy az MINB legfrissebb Lakdspiaci jelentésében! is megjelent, az eurdpai févarosok
kozott Lisszabonban a legmagasabb a lakbérek orszagos atlagkeresethez viszonyitott
aranya, és a lakasarak jovedelmekhez viszonyitott aranyanak szempontjabdl is a legke-
vésbé megfizethet6 harmadba tartozik a portugdl févaros (1. dbra).

A portugal jegybank egy korabbi telepiilésszintii vizsgalata? alapjan a népességnove-
kedést tapasztald telepiiléseket magasabb lakasar-dinamika jellemezte. Mivel bevan-
dorlas nélkll Portugalia népessége csdkkend palyan lenne, a kilfoldrél be- vagy haza-
koltoz6k a népességszam novelésén keresztiil orszagos atlagban is érdemben hozzaja-
rultak a lakasok dragulasahoz.

Portugadlia az elmult évtizedben tobb kiilonb6z6 programmal is 6sztonozte a kiilfol-
diek orszagba vald betelepiilését és befektetéseit, ezek kozil kiemelkedik a 2009-ben

1 MINB (2023). Lakdspiaci jelentés, 2023. november. 13. és 24. abrak.

2 Banco de Portugal (2021). Economic Bulletin, December 2021, Box 4: Impact of non-resident investment and

tourist accommodation on house prices at the local level.
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https://www.mnb.hu/letoltes/laka-spiaci-jelente-s-2023-november-hun.pdf
https://www.bportugal.pt/sites/default/files/anexos/pdf-boletim/be_dez2021_e.pdf

bevezetett ,,Non-habitual residency” (NHR) addzdi statusz, ami a progressziv jovede-
lemadét alkalmazo Portugdlidban 10 évre egységes 20 szdzalékos szja-kulcsot biztosit
az orszagba kolt6z6 magas hozzaadott érték(i szakmakban dolgozd szakembereknek.
Az NHR statusszal rendelkez6k szama 2022-ben jelent8sen nétt és 74 ezer {6t tett ki a
2021-es 58 ezret kovetben. A portugal kormany a program lakaspiaci hatasaira is hivat-
kozva felvetette a belépés lehet6ségének megsziintetését, de a parlament november
29-i dontése alapjan 2024 végéig még lehet Ujonnan NHR statuszt szerezni. A vagyonos
kiilfoldiek szdmara az dllampolgarsag-szerzést segit6 aranyvizum jelentds értékl ingat-
lanvasarldssal valdo megszerezhet6ségét ugyanakkor idén oktdberben tobb mint egy év-
tized utan megsziintették Portugalidban.

1. dbra: Bérleti dij/jévedelem-mutato és lakdsdr/jévedelem-mutato
az eurdpai févdrosokban (2023. Ill. negyedév)
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W Bérleti dij / jovedelem (3 szoba) @ Lakasar/jovedelem (jobb skala)

Megjegyzés: A bérleti dij jovedelmekhez viszonyitott aranya egy tipikus harom szobas, varoskdzpon-
ton kivil esé févarosi albérlet és az orszagos havi nettd atlagkereset hanyadosa. Az ingatlanarak jo-
vedelmekhez viszonyitott ardnya a varoskoézponton kivili atlagos ingatlandr (75 négyzetméteres la-
kast feltételezve) és az orszagos éves nettd atlagkereset hanyadosa, években kifejezve. Forras: Eu-
rostat, numbeo.com.



Hazai parhuzamok

Magyarorszagon 2020 és 2023 eleje kozott 200 ezerrdl 226 ezerre nott az itt tartoz-
kodo kiilfoldi allampolgarok szama, igy mind az 6sszlétszam, mind a ndvekedés Gteme
jelentésen elmarad a portugal adattél. A kilfoldi lakasvasarlék szamaranya jelenleg 6
szazalék korul, tranzakcids érték szerinti aranya pedig 8 szazalék korul alakul. A kiilfoldi
vasarlok szamaranya tehat Portugalidhoz hasonld, azonban ezek a vasarlasok hazank-
ban nem jarnak egyiitt érdemi népességnovekedéssel, egy résziik ezért feltehetéen
befektetési célu. A lakhatasi célu kereslet-kindlati viszonyokat igy Portugalidhoz képest
Magyarorszagon kevésbé befolydsolja a bevandorlas. A hazankban befektet6 kiilfoldiek
addicionalis kereslete flitheti a lakasarak emelkedését, a bérleti piacon azonban meg-
jelenik kindlatként az altaluk vasarolt dllomany, ez hozzajarulhat ahhoz, hogy a magyar
févaros bérleti dij/jovedelem mutatdja érdemben kedvezSbb Lisszabonhoz képest.

A jelentés munkaerdigénnyel megvaldsulé beruhazasok ugyanakkor Magyarorsza-
gon is hozzajarulhatnak egy adott kdrnyék népességnovekedéséhez mind belfoldi
vandorlas révén, mind kiilfoldi munkavallalok vonzasaval, igy lokalisan novelhetik a
lakasarakat és a bérleti dijakat. Kordbbi elemzésiink® alapjan 2008-at kdvet8en, a (je-
lenleg 4,5 ezer f6t foglalkoztatd) Mercedes gyar bejelentése utdn a lakasarak nem estek
olyan mértékben Kecskeméten, mint mas megyeszékhelyeken, a 2014-t6l kezd6d6 Uj
lakdspiaci ciklusban pedig nagyobb mértékben emelkedtek ahhoz képest, mintha nem
lett volna a beruhdzas és annak helyi gazdasagra gyakorolt tovagy(ir(izé hatasa. Az ak-
tudlisan folyd nagyberuhdazasok is érdemben hathatnak tobb régid lakasaraira:

> A 200 000 lakosu Debrecenben a CATL varhatéan 9 ezer, a BMW tovabbi 1,5
ezer munkahelyet hoz létre kozvetleniil, a nagy gyarak egyben tovabbi kisebb
beruhazasokat vonzhatnak a kornyékre, igy Debrecen és kornyékének lakossaga
a kovetkez6 évtized folyaman érdemben bévilhet, ami jelent6s igényeket teremt
a helyi lakaspiacon.

» Ivancsan az SK On 2,5 ezer munkavallalé foglalkoztatasat tervezi — ez alig marad
el a telepilés teljes népességétdl, a beruhazas igy a kornyezd telepiiléseken is
addicionalis lakaspiaci keresletet generalhat.

Az eddig tapasztalatokat és a tervben lévo beruhazasokat figyelembe véve kiemel-
ten fontos mar most a megfelel6 lakhatasi struktira megtervezése, amiben a kiilon-
b6z6 lakhatasi formdknak (sajattulajdon, bérlakas, munkasszallo) egyarant helyet

3 MINB (2019). Lakdspiaci jelentés, 2019. november. 1. keretes irds: Vidéki nagyméret(i autdipari beruhdzasok

hatdsa a helyi lakdspiacokra.


https://www.mnb.hu/letoltes/laka-spiaci-jelente-s-2019-november-hu.pdf

kell kapnia. A megvaldsitas érdekében pedig miel6bb sziikséges a szabalyozoi, tamo-
gatasi kornyezet megteremtése.

»Szerkesztett formdban megjelent a Vildggazdasdg.hu oldalon 2023. december 21-én.”



