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A helyhezkötöttség, az albérletek minősége, a régi berögződések állhatnak a birtoklási vágy mögött

Inkább bankhitel, mint lakbér

Helyhez kötöttebb a romániai 
lakosság a nyugatinál – ez-
zel magyarázták többek közt 

a megkérdezett ingatlanpiaci szak-
emberek a tényt, hogy Románia 
élen jár az Európai Unióban az in-
gatlanokat birtokló állampolgárok 
arányát illetően. Míg például Né-
metországban a lakosság csupán 52 
százaléka él saját lakásban, 2016-
ban Románia lakosságának 96 szá-
zaléka saját ingatlanban lakott. Az 
sem elhanyagolható tényező, hogy 
a lakáspiac sem arra van berendez-
kedve, hogy családoknak hosszú tá-
von adjon bérbe jó állapotú otthono-
kat. És ha találunk is ilyent, akkor 
bérleti díja magasabb, mint a jelzá-
loghitel törlesztőrészlete. Ugyan-
akkor hosszú távú bérbeadásnak 
sincs nagy kultúrája nálunk. Ki nem 
ismer olyan családot, aki épp belak-
ta az albérletet, ám kiderült, a tulaj-
donos el akarja azt adni a feje fölül, 
mivel így gyorsabban megtérül a 
korábbi beruházás.

Ott keresnek állást, ahol lakásuk van

Trella-Várhelyi Tamás marosvá-
sárhelyi ingatlanszakértő szerint 
a számok mögött több ok is meghú-
zódik. Míg Nyugaton oda mennek 
az emberek, ahol az állásuk van, s 
nem kötik le magukat egy ingatlan 
megvásárlásával, addig nálunk in-
kább az a jellemző, hogy ott keres-
nek állást, ahol lakásuk van, s min-
denki arra törekszik, hogy saját la-
kása legyen.

„Az emberek nehezen fogadják el, 
hogy ha Vásárhelyen nincs megfele-
lő állásuk, menjenek Kolozsvárra, s 
ott béreljenek lakást. S két év múl-
va, öt év múlva, ha változnak a kö-
rülmények, akkor meg egy másik 
városba költözzenek. Ennél hely-
hez kötöttebbek nálunk az embe-
rek, és sokszor inkább vesznek la-
kást részletre, minthogy bérelje-
nek. Az alapgondolat az, hogy akkor 
legalább húsz–huszonöt év múlva 
lakástulajdonosok lesznek” – ma-
gyarázza az ingatlanszakértő. Hoz-
záteszi: a lakásrészletek nagysá-
ga sokszor a lakbérek szintjét üti, 
ezért is választják sokan inkább ezt 
a megoldást. Trella-Várhelyi Tamás 
szerint ennek az a veszélye, hogy 
Romániában nem stabil az ingat-
lanpiac, nem tudhatjuk, hogy húsz 
év múlva ugyanilyen jó vagy ugyan-
ilyen rossz lesz, s gyakran megtör-
ténik, hogy a részletfizető munka-
hely nélkül marad pár év múlva, és 
akkor már nem tudja fizetni a la-
kásrészletet. Ilyenkor jön a bank, s 
elveszi a lakást.

Silány albérletek

Az ingatlanszakértő szerint az is 
gátolja a bérlői kedvet, hogy jó la-
kást, jó helyen, elfogadható bérért 
nagyon nehéz kapni. „Amikor egy 
jó lakásról beszélek, teljesen bebú-
torozott, felszerelt ingatlanra gon-
dolok, amelynek a közelében par-
kolási lehetőség is van, a környék 
csendes, de nincs messze a köz-
ponttól, az iskolától, a munkahely-
től,  ráadásul még elfogadható lak-
bért is kérnek érte. Ilyent nem köny-

nyű találni” – mutatott rá Trella. A 
tapasztalat ugyanis azt mutatja, 
az albérletek zöme, ha nincs is le-
lakva, a bútorozása, felszereltsé-
ge minőségileg gyenge. A tulajdo-
nosok sokszor gyatra, régi bútorok-
kal rendezik be a kiadni kívánt la-
kást, amelyben régi a kályha, kopott 
a hűtő, épphogy működik a mosógép 
– ha van. Egy felújított, új felszere-
léssel berendezett ingatlanért pe-
dig nagyon sok pénzt kérnek, s ak-
kor inkább már legtöbben bankköl-
csönhöz folyamodnak. „Egy család-
nak szüksége van egy háromszobás 
lakásra. Jelenleg ha teljesen üres 
az, akkor is elkérnek érte kétszáz 
eurót, ha pedig fel van szerelve, mi-
nimum háromszáz, de lehet négy-
száz euró is havonta. Ilyen árakhoz 
olyan fizetések is kellenek, amiből 
a lakbért állni lehet” – mutatott rá a 
szakember. Hozzátette: kétszobás 
lakást, garzont nyilván olcsóbban 
lehet bérelni.

A bérlők zöme egyetemista

Marosvásárhelyen amúgy a lakbért 
keresők zömét még mindig az egye-
temisták teszik ki, ez alakítja a lak-
bérárakat is. „A legdrágább zóna a 
Kornisa-negyed, a legolcsóbb pedig 
a Meggyesfalvi-negyed és az Ady. A 
Kornisán egy meggyesfalvi bér két-
szereséért lehet lakást bérelni. El-
fogadható árak a Kövesdombon, a 
Tudor-negyedben vannak” – mond-
ta Trella. Az egyetemisták után az 
egy-két gyerekes családok keres-
nek albérletet leginkább. A szak-
ember szerint az a kérdés, meddig 
folytatódik ez így. Ugyanis Románia 
lakossága folyamatosan csökken, a 
fiatalok is tömegével mennek kül-
földre, de lakások ezrével épülnek 
évente. Öt–tíz év múlva ki fog ezek-
ben lakni? – teszi fel a kérdést az in-
gatlanszakértő.

Saját vagy a banké?

A felmérésben szereplő adatokat 
Szabó Lehel, a csíkszeredai, szé-
kelyudvarhelyi és gyergyó szent-
miklósi Well ingatlanügynökség ve-
zetője is megerősítette. Szerinte a 
saját lakásban élők száma azért le-
het ilyen magas az országban, mert 
a felmérésekben saját lakásnak te-
kintik azt is, amely kölcsönnel vagy 
jelzáloghitellel terhelt. „Bár utóbbi-
akat is saját tulajdonú otthonként 
számolják bele a statisztikába, va-
lójában a hitel kifizetéséig még 
nem számítanak annak, főként, ha 

számba vesszük,  hogy sokan idő-
közben belebuknak, nem tudják fi-
zetni a részleteket. Ennek ellenére 
valós adat, hogy sokan laknak sa-
ját lakásban, hiszen még mindig a 
kommunizmus idejéből származó 
szemlélet szerint élnek az embe-
rek, amikor az államilag kiutalt la-
kást mintegy saját otthonuknak, tu-
lajdonuknak tekintették. A nevelte-
tés miatt a fiatalok fő életcélja most 
is az, hogy minél hamarabb ingat-
lantulajdonosok legyenek, csak 
ezért dolgoznak, a fejlettebb orszá-
gokban azonban ez már régóta nem 
így van” – emelte ki.

Messze még a vége

Mivel a bankok hitelnyújtási haj-
landósága megkülönböztetett té-
nyező az ingatlanpiacon, elsősor-
ban ettől függ az ingatlanok árának 
alakulása is. „A válság idején nem-
igen adtak hitelt a bankok, ez azon-
ban most teljesen átfordult abba, 
hogy szinte mindenki hozzájuthat. 
Ezáltal sokkal több készpénzt ára-
moltattak be a piacra, és nőtt a vá-
sárlóerő, ezzel együtt pedig a ke-
reslet is. Így a kínálat folyamatosan 
csökkent, az árak pedig növekedni 
kezdtek. Szerencsére az ingatlan-
piac kiszámítható, mivel 1930 óta 

hétéves ciklusokban működik: hét 
évig áremelkedés tapasztalható, 
utána pedig hét évig árcsökkenés. 
Ez azt jelenti, hogy a mostani emel-
kedési ciklus körülbelül 2021–2022-
ben fog összeomlani. Ezt szintén a 
bankok okozzák majd, mert meg-
szüntetik a készpénzbeáramlást, 
és ismét nehezen fognak hitelt ad-

ni. A tapasztalataimra alapozva azt 
tudom tanácsolni azoknak, akik in-
gatlanbefektetésben gondolkodnak, 
hogy most van olyan időszak, ami-
kor el kell adni a lakásokat. Ponto-
san az ellenkezőjét kell tenni, mint 
amit a tömeg tesz, hiszen most min-
denki lakást akar vásárolni szinte 
bármilyen áron. Akiknek megvan 
a pénzük egy lakásra, inkább vár-
janak, és semmiképp se most vá-
sároljanak. Azoknak azonban, akik 
más lehetőség híján hitel segítsé-
gével szeretnének lakást vásárol-
ni, muszáj most lépniük a kedve-
zőtlen körülmények ellenére is, hi-
szen a piac összeomlása után nem 
fognak hitelt kapni” – foglalta ösz-
sze röviden az ingatlanpiac műkö-
dési elvét Szabó.

Elkeserítő példák

Az ingatlanárak alakulásával kap-
csolatosan Szabó Lehel elmond-
ta, országos szinten és Székely-
földön egyaránt kijelenthető: az 
elmúlt két és fél évben legkeve-
sebb ötven százalékos növeke-
dés volt tapasztalható. Csíksze-

redában, Székelyudvarhelyen és 
Gyergyószentmiklóson pedig ará-
nyaiban egyforma mértékben nőt-
tek az árak. „Amikor Csíkszeredá-
ban két és fél évvel ezelőtt a Temes-
vári sugárúton egy elsőosztályú, 
kétszobás lakást 19 ezer euróért ér-
tékesítettünk, már sikerélményünk 
volt, most azonban egy hasonló in-

gatlan ára 45–50 ezer euró között 
mozog” – mondta. Az egyszobás la-
kás a hargitai megyeszékhelyen ko-
rábban 8–9 ezer euróba került, je-
lenleg pedig 23–28 ezer euró között 
mozog az ára. A szakember sze-
rint a székelyudvarhelyi piac szin-
te ugyanolyan, mint a csíkszeredai, 
legfeljebb 1000–2000 euró a különb-
ség. „Udvarhelyen valamiért min-
dig is magasabbak voltak az árak 
a megyeszékhelyhez képest, ott 
egy kétszobás lakás korábban 20–
21 ezer euró körül mozgott, most 
ott is 45–50 ezerre emelkedett. 
Gyergyószentmiklóson az árak ter-
mészetesen alacsonyabbak, de ará-
nyaiban ott is jelentős növekedés ta-
pasztalható: míg régebben legfel-
jebb 10 ezer euróba került egy két-
szobás lakás, most már 15–20 ezer 
euró között lehet csak megvásárol-
ni. A gyergyói piac egyébként fellen-
dülőben van, az ottani vásárlások 
száma gyakran meghaladja a Csík-
szeredában értékesített lakásokét” 
– sorolta Szabó.

Bálint EsztEr, iszlai Katalin,  
szász Cs. EmEsE

Számos ok húzódik a szakértők szerint a mögött, 

hogy a romániai lakosság inkább hosszú éveken ke-

resztül hajlandó törleszteni a lakásvásárlásra felvett 

bankhitelt, mintsem albérletben éljen.

Nyugaton oda mennek az emberek, ahol az állásuk 
van, s nem kötik le magukat egy ingatlan megvásárlá-
sával, addig nálunk inkább az a jellemző, hogy ott ke-
resnek állást, ahol lakásuk van, s mindenki arra törek-
szik, hogy saját lakása legyen.

Egy kis statisztika: szinte mindenki saját lakásban él

Romániában 2016-ban csaknem a teljes lakosság saját ingatlanban lakott 
– derül ki az Eurostat által tegnap közzétett felmérésből. Míg az uniós át-
lag 70 százalék, a saját tulajdonú lakásban élők aránya Romániában 96 
százalékos. A második helyen holtversenyben Litvánia és Horvátország 
áll 90 százalékkal. A lista másik végén Németország (52 százalék), Auszt-
ria (55), Dánia (62) és Nagy-Britannia (63) áll.  Romániában az állampol-
gárok négy százaléka bérelt lakást, míg az uniós átlag 30,7 százalék. Né-
metországban a lakosság fele (48,3 százalék) lakik bérben. Az Eurostat 
felméréséből az is kiderült, hogy az uniós állampolgárok 11 százaléka szá-
mára megterhelő a saját lakás fenntartása. Ezt a görögök 41 százaléka, a 
bolgárok 21 százaléka, a németek 16 százaléka, a dánok 15 és a románok 
14,4 százaléka vallotta.

Lakást minél hamarabb! A fiatalok fő életcélja most is az, hogy hamar ingatlantulajdonosokká váljanak

Fotó: vErEs nándor




