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Balogh Máté Gergely–Sayfo Omar: Nincs elég hely: 
migráció és lakhatási válság az Európai Unióban 

BEVEZETŐ 

Európa lakhatási válsága mára a kontinens egyik 

legsúlyosabb társadalmi és politikai feszültségforrásává 

vált. Az elmúlt évtizedben a lakásárak és bérleti díjak 

jóval gyorsabban emelkedtek, mint a jövedelmek, 

miközben a kínálat számos országban nem tudta 

követni a háztartások számának növekedését, a 

városokba áramlást és a munkaerőpiaci koncentrációt. 

Az EU lakáspiacáról becslések szerint nagyjából 2,5–3 

millió lakóingatlan hiányozhat. 

A lakáshiány mélyebb okai a gyorsan növekvő kereslet 

és a lassan reagáló kínálat találkozásában keresendők: 

az építőipari kapacitáshiányban, a drága 

finanszírozásban, a lassú engedélyezésben, a 

területhasználati korlátokban, a kevés szociális és 

megfizethető bérlakásban, valamint a rossz helyen 

vagy rossz állapotban lévő üres lakásállományban. A 

Migrációkutató Intézet elemzése azt vizsgálja, hogyan 

kapcsolódnak a migráció különböző formái az európai 

lakhatási válsághoz. A tanulmány négy területet vizsgál: az EU-n belüli munkaerőáramlást, 

a diákmigrációt, az irreguláris migrációt és az ukrán menekültválság hatásait. A fejezetek azt 

mutatják be, hogy ezek a folyamatok milyen településeken, milyen lakáspiaci 

szegmensekben és milyen intézményi csatornákon keresztül válnak lakhatási konfliktussá.  

ÁLTALÁNOS LAKÁSHIÁNY EURÓPÁBAN 

Európában a lakhatási válság mára általános problémává vált. 2015 és 2025 negyedik 

negyedéve között a bérleti díjak átlagosan 21,8%-kal, a lakásárak pedig 64,9%-kal 

emelkedtek a közösség tagországaiban.1 

A kínálati oldalt egyszerre fékezi az építési költségek megugrása, a magasabb 

kamatkörnyezet, a szigorodó banki hitelezés és a beruházói megtérülés romlása. Az 

euróövezeti lakásberuházás 2022 első negyedéve és 2023 vége között körülbelül 4%-kal 

esett vissza, részben az építési költségek korábbi emelkedése és a hosszú lejáratú kamatok 

növekedése miatt.2 Az építkezéseket akadályozzák egyebek mellett az építőipari 

 
1 EUROSTAT 2026a. 
2 BATTISTINI, GAREIS 2024. 

ABSZTRAKT 

Az Európai Unió lakhatási válsága a 

gyorsan növekvő kereslet és a lassan 

alkalmazkodó kínálat feszültségéből 

fakad. A migráció nagyban hozzájárul a 

válsághoz: a munkaerőáramlás, a 

diákmigráció, az irreguláris bevándorlás 

és az ukrán menekültválság más-más 

városokban és lakáspiaci 

szegmensekben járulnak hozzá a 

strukturális hiányhoz. A helyzet 

leginkább ott éleződik ki, ahol a 

munkaerőpiaci mobilitás, a turizmus, a 

nemzetközi oktatás, a 

menekültelhelyezés és a befektetői 

kereslet ugyanarra a szűk piacra 

nehezedik. 
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kapacitáskorlátok, a túl hosszú engedélyezési folyamatok, a beépíthető telkek szűkössége, a 

helyi ellenállás és a területhasználati korlátozások, valamint a munkaerőhiány. Az európai 

építőcégek 50–60%-a valamilyen termelési korláttal küzd.3 

A válságot az is mélyíti, hogy a meglévő lakásállomány sokszor nem ott és nem abban a 

formában van, ahol kereslet lenne rá. Az EU lakásállományának csak 6–7%-a szociális lakás, 

miközben a lakások mintegy 20%-a üresen áll, a rövid távú kiadások pedig 2018 és 2024 

között 93%-kal nőttek.4 

Noha a lakáshiány immár vidéken is megjelent, a helyzet a nagyvárosokban a legsúlyosabb.5 

Nem véletlen, hogy egy 2025-ös európai közvélemény-kutatásban a városlakók 51%-a a 

megfizethető lakhatás hiányát nevezte a legsürgetőbb problémának, és csak 32%-uk mondta 

azt, hogy elégedett a megfizethető lakások hozzáférhetőségével.6 

Az Európai Unió lakáspiacáról nagyjából 2,5–3 millió lakóingatlan hiányzik, ha a szűken 

vett, tényleges kínálati hiányt nézzük. Hivatalos összesítés azonban nincs, általános képet 

rajzolni pedig a nemzeti statisztikák módszertanai közti különbségek miatt nehéz. 

Hollandiában a bevett „statistisch woningtekort” azt jelzi, hogy hány háztartás szeretne önálló 

lakást, de nem jut hozzá; Franciaország statisztikái eközben a minimális éves építési 

szükségletet és a szociális lakáshiányt számszerűsítik; Spanyolország a nettó háztartás-

képződés és az új lakásépítések közti rést mutatja; Németország pedig éves újépítési 

szükségletet becsül. 

A módszertani eltérések ellenére a számok nemzetállami szinten is impozánsok. 

Spanyolországban 2021 és 2025 között a nettó háztartás-képződés és az új lakásépítés közti 

különbség 700 ezer lakásra nőtt.7 Fontos megjegyezni, hogy Spanyolországban 2021-ben 

3 837 328 üres lakást számoltak össze, amelyeknek közel fele azonban 10 ezer fő alatti 

településeken állt.8 A hiány tehát strukturális. 

Németországban 2030-ig évi körülbelül 320 ezer új lakásra lenne szükség ahhoz, hogy a 

hátrányt ledolgozzák. Ehhez képest 2025-ben csak 206 600 lakás készült el, és 238 500-ra 

adtak engedélyt; a már engedélyezett, de még meg nem valósult állomány pedig 760 700 

lakás volt.9 

Hollandiában 2024-ben 400 500 lakással volt kevesebb a szükségesnél, a kormány szerint 

pedig 2030-ig 981 ezer új lakásra van szükség.10 

 
3 BATTISTINI, LE ROUX, ROMA, VOURDAS 2018. 
4 EUROPEAN COMISSION 2026. 
5 EUROSTAT 2025. 
6 EUROPEAN UNION 2025. 
7 BANCO DE ESPAÑA 2025 95.o. 
8 INSTITUTO NACIONAL DE ESTADÍSTICA 2023. 
9 BUNDESINSTITUT FÜR BAU-, STADT-, UND RAUMFORSCHUNG 2025. 
10 ABF 2024. 
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Franciaországban csak a szociális lakáspiacról több mint 600 ezer otthon hiányzik, miután 

a kereslet 2024 végére közel 2,8 millióra nőtt. Évente 330–350 ezer új ingatlanra lenne 

szükség; amihez további 100–150 ezer lakást tartanak szükségesnek évente.11 

Írországban a népesség- és háztartásnövekedés miatt a század közepéig évi mintegy 52 ezer 

új otthonra lehet szükség, miközben 2025-ben 36 284 lakás készült el.12 

BEVÁNDORLÁS ÉS LAKÁSHIÁNY 

A keresleti oldalról a lakáshiány egyik legfontosabb oka a bevándorlás. Ennek azonban 

különböző típusai vannak, amelyek az ingatlanpiac különböző szegmenseit érintik. A tartós 

munkaerő-migráció főként a nagyvárosi, ipari, logisztikai és szolgáltatóközpontok bérleti 

piacát terheli. Az EU-n belüli mobil munkavállalás a magas béreket kínáló városokban, 

turisztikai térségekben és határ menti ingázó övezetekben okoz kihívásokat. A nemzetközi 

diákvándorlás az egyetemi városok kis lakásait, szobapiacát és kollégiumi kapacitásait érinti. 

Az irreguláris migráció és a menedékkérelem elsősorban nem a tulajdonosi piacon, hanem 

a befogadórendszerekben, sürgősségi elhelyezésben, önkormányzati kapacitásokban, majd 

később az olcsó bérlakás- és szociális lakásszegmensben okoz feszültséget. Az ukrajnai 

menekültek pedig 2022 után hirtelen és tömeges keresleti sokkot okoztak, különösen 

Németországban, Lengyelországban, Csehországban, Szlovákiában és Írországban. E 

csoportoktól részben eltérnek a nem rezidens vásárlók, digitális nomádok, befektetők és 

rövid távú kiadásra vásárlók: ők nem mindig klasszikus bevándorlók, de a mediterrán, 

turisztikai és nagyvárosi piacokon ugyanúgy csökkentik a helyiek számára elérhető 

lakáskínálatot. 

Az alábbiakban fenti okokat vesszük sorra. 

MUNKAERŐÁRAMLÁS 

Az EU-n belüli munkaerő-mobilitás főként ott válik lakhatási problémává, ahol a gazdasági 

vonzás erős, a bérpiac eleve szűk, a munkavállalók pedig nem tulajdonosi, hanem azonnal 

elérhető bérleti vagy munkásszállás-jellegű megoldásokat keresnek. 

A leglátványosabb nyomás a magas fizetéseket kínáló nagyvárosi munkaerőpiacokon 

jelentkezik: Münchenben, Frankfurtban, Berlinben, Hamburgban, Amszterdamban, 

Dublinban, Luxembourgban, Bécsben, Koppenhágában, Stockholmban, Párizsban, 

valamint részben Madridban és Barcelonában. Ezek a városok egyszerre vonzanak 

informatikai, pénzügyi, egészségügyi, mérnöki, kutatási, üzleti szolgáltatási és 

közszolgáltatási munkaerőt, miközben a belépő bérleti szegmens – garzonok, kis lakások, 

szobabérletek, jó közlekedésű városrészek – kínálata korlátozott.  

 
11 CONSEIL NATIONAL DE L’HABITAT 2023. 
12 BANC CEANNAIS NA HÉIREANN – CENTRAL BANK OF IRELAND 2024. 
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Németországban a lakhatási költség már munkaerőpiaci akadály: egy 2026-os, 12 

nagyvárosra kiterjedő PwC-felmérés szerint a megkérdezett városi munkavállalók 

kétharmada komoly problémának tartja a megfizethető lakhatást, 87%-uk pedig szerencse 

kérdésének látja, hogy valaki megfizethető lakást találjon; a vizsgálat Berlin, Hamburg, 

Frankfurt, München, Essen, Lipcse és Hannover típusú nagyvárosokat érintett.13 Nem 

véletlen, hogy Németországban újra megjelent a vállalati lakhatás mint munkaerő-

megtartási eszköz: a cégek 9%-a már közvetlenül biztosít lakhatást munkavállalóinak, 21%-

uk pedig szervezési vagy pénzügyi segítséget nyújt a lakáskereséshez.14 

Merőben eltérő típusú nyomás jelenik meg a turisztikai munkaerőpiacokon, például a 

Baleár-szigeteken, a Kanári-szigeteken, Ibizán, Mallorcán, Menorcán, Barcelonában, 

Velencében, az Algarve-ban, Tirolban, Salzburg tartományban, a horvát tengerparti 

városokban és a görög szigeteken. Ezekben a térségekben a szezonális dolgozók éppen 

akkor érkeznek, amikor a turisztikai kereslet is a legerősebb. A lakásállomány egy része rövid 

távú kiadásba kerül, más része magas árú szezonális bérletté válik, így a vendéglátásban, 

szállodaiparban és szolgáltatásokban dolgozók gyakran nem tudnak versenyezni a turisták 

vagy a magasabb jövedelmű ideiglenes bérlők fizetőképességével. Spanyolországban ez már 

közvetlen munkaerőhiányt okoz, amit jól példáz, hogy a Meliá szállodalánc Menorcán egy 

volt hostelt vásárolt dolgozói elhelyezésére, és Ibiza, Mallorca, a Kanári-szigetek, valamint 

szárazföldi spanyol célpontok esetében is hasonló megoldásokat tervezett, mert a szezonális 

dolgozóknak a rövid távú turisztikai kiadás miatt egyre nehezebb lakást találni.15  

A logisztikai, agrár- és feldolgozóiparnak otthont adó térségekben a lakhatási válság 

leginkább munkásszállásokon, ipari zónák körül, üvegházas mezőgazdasági övezetekben, 

húsfeldolgozó központokban, raktárvárosokban és közepes méretű településeken jelenik 

meg. Hollandia példája ezt jól mutatja, ahol Westland, Venlo, Eindhoven környéke, Brabant 

és Limburg ilyen térségei sok kelet-közép-európai EU-s munkavállalót vonzanak, akiknek 

lakhatását gyakran munkáltatók, közvetítők vagy erre specializálódott szállásadók 

szervezik.16 A vidéki-kisvárosi munkaerőimport gyakran zsúfolt, sokszor rosszul ellenőrzött 

munkásszállásokat és helyi konfliktusokat hoz magával A dolgozók kiszolgáltatottságát 

növeli, hogy a lakhatás gyakran a munkaviszonyhoz kötődik, így aki elveszíti az állását, az a 

szállását is elveszítheti. A mobil munkavállalók körüli feszültségek politikai-jogi jelentőségét 

mutatja, hogy az Európai Bizottság 2024-ben Németországot és Olaszországot is az 

Európai Bíróság elé vitte olyan szabályok miatt, amelyek szerinte hátrányosan érintették a 

más tagállamból érkező mobil munkavállalókat.17 

Külön kategóriának tekinthetők a határon átnyúló munkaerőpiacok, ahol a munkavállaló 

nem feltétlenül költözik abba az országba, ahol dolgozik, de a magasabb bérek átárazzák a 

 
13 WELT 2026. 
14 DESCHERMEIER, SAGNER, VOIGTLÄNDER 2026. 
15 PONS 2025. 
16 GOVERNMENT OF THE NETHERLANDS 2026. 
17 REUTERS 2024. 
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környező lakóövezeteket. Luxembourg és a Grande Région ennek klasszikus példája: 

francia, belga és német határ menti települések – például Longwy, Thionville, Metz 

környéke, Arlon és Trier iránya – részben Luxembourg munkaerőpiacának lakóövezeteivé 

váltak. A Grande Région adatai szerint a határon át ingázó munkavállalók száma 2000 óta 

folyamatosan nőtt: 2000-ben körülbelül 120 ezer, 2010-ben 201 794, 2021-ben pedig 258 

ezer határ menti munkavállalót tartottak számon, többségük Luxembourg felé ingázott. 

2024-ben 276 360 határon át ingázó munkavállalót tartottak számon, miközben 

Luxembourg továbbra is a fő célpont: 2025-ben a Luxembourgba ingázó franciaországi 

rezidensek száma 126 600 volt, Luxembourgban pedig 2025 októberében összesen 233 315 

határ menti munkavállaló dolgozott.18 Noha ez nem klasszikus bevándorlási nyomás, mégis 

lakáspiaci hatással jár: a luxembourgi bérek a francia, belga és német oldalon is emelik a 

fizetőképes keresletet, ami a helyben dolgozó, alacsonyabb bérű lakosságot kiszoríthatja. 

Longwy térsége például a luxembourgi foglalkoztatás miatt nyert vissza népességet a 

dezindusztrializáció után, és a helyi aktív népesség jelentős része Luxembourgban dolgozik. 

Kelet-Közép-Európában az EU-n belüli munkaerőáramlás kettős hatást gyakorol a 

lakáspiacokra. A régió korábban főként munkaerő-kibocsátó térségként jelent meg: lengyel, 

román, bolgár, magyar, horvát és balti munkavállalók mentek Nyugat- és Észak-Európába. 

A kisebb városokban és falvakban ez enyhítheti a keresletet vagy üresedést okozhat, 

miközben a fővárosokban és regionális növekedési központokban ezzel ellentétes folyamat 

zajlik. Varsó, Wrocław, Krakkó, Poznań, Gdańsk, Bukarest, Ilfov, Temesvár, Kolozsvár, 

Brassó és Jászvásár egyszerre vonzanak belföldi fiatal munkavállalókat, visszatérőket, 

külföldi cégeket és új mobil munkaerőt.  

Romániában a külföldi munkavállalók jelentős része Bukarestben és Ilfovban 

koncentrálódik, majd Temesvár, Konstanca, Kolozsvár, Brassó és Jászvásár következik. A 

román munkaerőhiány miatt a kormány évek óta jelentős vendégmunkás-kvótákat 

engedélyez, bár ez már részben nem EU-n belüli, hanem ázsiai munkaerő-beáramlás. A 

térségben ezért a lakhatási probléma országon belül is polarizálódik: vidéken üresedő vagy 

alulhasznált lakásállomány jelenhet meg, miközben Varsóban, Wrocławban, Bukarestben 

vagy Kolozsváron a fiatal munkavállalók és mobil szakemberek az albérletekért 

versenyeznek. 

DIÁKMIGRÁCIÓ 

A diákmigráció főként az egyetemi városok kis alapterületű bérlakásait, szobapiacát, 

kollégiumi férőhelyeit és középtávú bérleti szegmensét terheli le. A nyomás ott a legerősebb, 

ahol a felsőoktatási intézmények nemzetközi vonzereje, az angol nyelvű képzések kínálata, 

a munkaerőpiaci belépés ígérete és az eleve szűk bérlakáspiac egyszerre van jelen. A Brexit 

után ez a térkép részben átrendeződött: az Egyesült Királyság kilépése az Erasmus+ 

rendszerből az európai hallgatói mobilitást más EU-s célországok felé is tolta. London és 

 
18 GRANDE REGION 2026. 
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Brüsszel 2025-ben állapodott meg arról, hogy az Egyesült Királyság a 2027/28-as tanévtől 

visszatér az Erasmus+ programba.19 

Hollandia mutatja a legtisztábban, hogyan válik a diákmigráció lakhatáspolitikai kérdéssé. A 

holland kormány 2024-ben kifejezetten azzal indokolta a felsőoktatás nemzetköziesítésének 

korlátozását, hogy az elmúlt években a nemzetközi hallgatók száma gyorsan nőtt, ami „nagy 

hallgatói lakhatási hiányhoz”, zsúfolt előadókhoz és a holland nyelv visszaszorulásához 

vezetett.20 A lakáspiaci adat is ezt támasztja alá: 2024-ben a 20 legnagyobb holland 

diákvárosban 1 700 új diákotthon készült el, de a hiány így is 23 100 lakóegység maradt; a 

monitor szerint a nemzetközi hallgatók száma tovább nő, bár lassabban, mint korábban.21 

2025-ben már ötezer új diákotthont adtak át, de a hiány továbbra is nagy maradt, mert a 

magánbérleti kínálat kilencezer lakóegységgel csökkent, miután a tulajdonosok eladták az 

ingatlanokat. A kormány 2030-ig 60 ezer új diákotthon megépítését tűzte ki célul, és a 30 

legnagyobb diákvárosban, illetve környező önkormányzatokban 11 600 konkrét, további 

9 600 előzetes építési tervet tartott számon.22 Hollandiában az általános helyzetet rontja, 

hogy a nemzetközi hallgatók ugyanazon szoba- és kisbérlakáspiacon versenyeznek, ahol a 

helyi fiatalok, pályakezdők és alacsonyabb jövedelmű bérlők is. 

Írországban a diákmigráció lakhatási hatása különösen éles, mivel angol nyelvű oktatásával 

természetes alternatívát kínál az EU-s diákoknak. A hallgatói lakhatási hiány már a 

felsőoktatáshoz való hozzáférést is torzítja: egy 2026-os ír beszámoló szerint a kormány 

átmeneti megoldásként azt javasolta, hogy az egyetemek csökkentsék azoknak a napoknak 

a számát, amikor a hallgatóknak fizikailag jelen kell lenniük az egyetemen, miközben a 

hosszabb távú terv 42 ezer új diákágy létrehozása a következő évtizedben.23 

Franciaországban a diákmigráció a már eleve szűk diákbérleti piacra rakódik rá, a lakhatás a 

francia hallgatók legnagyobb kiadási tétele, különösen Párizsban.24 Párizs és Île-de-France 

lakáspiaca különösen terhelt a hallgatói népesség koncentrációja, a magas lakbérek és a 

korlátozott kollégiumi (CROUS) férőhelyek miatt. 2024–2025-ben Île-de-France-ban 

829 552 hallgató tanult, az országos hallgatói létszám 27,5%-a, közülük 402 878-an a párizsi 

akadémiában; miközben a CROUS-férőhelyek aránya Île-de-France-ban 1:34, Párizsban 

1:48 volt a hallgatói létszámhoz képest.25 Más városokban is gondot okoz a túlterheltség: az 

Aix–Marseille Université 2023-ban 12 700 nemzetközi hallgatót fogadott, és a megkérdezett 

külföldi hallgatók 61%-a számolt be lakhatási nehézségekről.26 

 
19 DEMONY, M 2025. 
20 GOVERNMENT OF THE NETHERLANDS 2024a. 
21 GOVERNMENT OF THE NETHERLANDS 2024b. 
22 GOVERNMENT OF THE NETHERLANDS 2025. 
23 THE IRISH SUN 2026. 
24 OBSERVATOIRE NATIONAL DE LA VIE ÉTUDIANTE 2023. 
25 MINISTÈRE DE L’ENSEIGNEMENT SUPÉRIEUR, DE LA RECHERCHE 2025. 
26 NUNÈS 2024. 
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Spanyolországban a diákmigráció hatása a nagy egyetemi és turisztikai városokban 

kapcsolódik össze a rövid távú kiadással, a középtávú bérlettel és a coliving-piaccal. Valencia 

példája jól mutatja ezt: a város 2026-ban azzal számolt, hogy 2 073 elkészült vagy épülő, 

illetve további 653 engedélyezés alatt álló férőhellyel összesen 2 726 új diákférőhely jöhet 

létre 21 rezidenciában. A város szerint ez körülbelül 900 hagyományos bérlakást szabadíthat 

fel, amelyeket addig diákok foglaltak el a specifikus diákférőhelyek hiánya miatt.27 Hasonló 

a helyzet Madridban, Barcelonában, Valenciában, Granadában, Salamancában, Sevillában 

és más egyetemi városokban is: ahova sok belföldi és külföldi hallgató érkezik, ott a diákok 

nemcsak a kollégiumi helyekért versenyeznek, de a kis lakásokért, szobákért, középtávú 

bérletekért és befektetői célú, szobánként kiadott lakásokért is. 

IRREGULÁRIS BEVÁNDORLÁS 

A munkaerő- és diákmigrációval szemben az irreguláris migráció hatása elsőként nem 

közvetlenül a magánbérleti vagy tulajdonosi piacon jelenik meg. Jellemzően a határ menti 

vagy tengerparti befogadórendszerekben, sürgősségi szállásokon, önkormányzati 

elhelyezési infrastruktúrában találnak otthonra és csak később jelennek meg az olcsó 

bérlakás- vagy szociális lakásszegmensben.  

Az irreguláris migráció tehát egy már eleve szűk lakhatási rendszert terhel le. Az EU-ban 

2025-ben 669 400 első alkalommal benyújtott menedékkérelem érkezett, ami 27%-os 

csökkenés 2024-hez képest. A legnagyobb kérelmezői csoportot a venezuelaiak, az afgánok 

és a szírek adták.28 Ezzel párhuzamosan a Frontex-adatok szerint az EU külső határain 

észlelt irreguláris határátlépések száma 2025-ben 26%-kal, közel 178 ezerre esett vissza, ami 

2021 óta a legalacsonyabb szint; a középső mediterrán útvonal mégis a legfontosabb maradt, 

a Földközi-tengeri útvonalakon pedig összesen 66 328 belépést regisztráltak.29 

A puszta számok alakulása azonban önmagában nem magyarázza meg a lakhatási gondokat. 

Sokkal fontosabb ilyen szempontból az útvonalak és befogadási pontok földrajza. Az 

irreguláris érkezések elsőként olyan térségeket terhelnek, amelyek ritkán rendelkeznek nagy 

lakáspiaci tartalékokkal: olasz és máltai kikötőket, görög szigeteket, Spanyolországban a 

Kanári-szigeteket és a Baleárokat, valamint később olyan nagyvárosi és regionális 

központokat, ahová a menedékkérőket vagy elismert menekülteket áthelyezik.  

Spanyolországban a kormány 2025-ben több mint 124 ezer embert látott el az állami 

befogadási rendszerben; a rendszer több mint 56 ezer férőhellyel működött, és közel 20 500 

embert szállítottak át a Kanári-szigetekről a félszigetre, miközben több mint 4 500 

Baleárokra érkezőt is fogadtak.30 

 
27 RADIO VALENCIA 2026. 
28 EUROSTAT 2026b. 
29 ENR 2026. 
30 MINISTERIO DE INCLUSIÓN, SEGURIDAD SOCIAL Y MIGRACIONES 2026. 
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Görögország példája azt mutatja, hogy az útvonalak gyors átrendeződése miként képes 

lokális lakhatási és befogadási válságot előidézni még akkor is, ha az uniós összesített 

számok csökkennek. 2025-ben a Líbiából Kréta és Gávdosz felé tartó útvonal forgalma a 

háromszorosára nőtt 2024-hez képest.31 A görög kormány 2025 júliusában három hónapra 

felfüggesztette az Észak-Afrikából tengeren érkezők menedékkérelmeinek feldolgozását, 

arra hivatkozva, hogy Kréta befogadókapacitásai túlterheltekké váltak. Általánosságban egy 

sziget vagy kikötői térség nem tud rövid időn belül új szálláskapacitást létrehozni, különösen 

akkor, ha közben a helyi gazdaságot a turizmus és szezonális bérleti nyomás is terheli. 

A menedékkérők országos elhelyezése szintén leterheli a kapacitásokat. Az irreguláris 

migrációból fakadó lakhatási nyomás nem feltétlenül a piaci bérleti díjak közvetlen 

emelésében látszik először, sokkal inkább abban, hogy az állam átmeneti szállásokra, 

hotelekre, központokra, konténerekre vagy magánszolgáltatókra szorul. Írországban a 

kormány 2024 márciusában új átfogó stratégiát fogadott el, miután a nemzetközi védelmet 

kérők elhelyezésében fennálló hiányt csak állami tulajdonú férőhelyek bővítésével és a 

magánszolgáltatóktól való függés csökkentésével látta kezelhetőnek. A stratégia 2028-ig 14 

ezer állami tulajdonú férőhely létrehozását tűzte ki.32 Írországban 2023 végétől a 

szálláshiány miatt az állam már nem tudott minden nemzetközi védelmet kérő embernek 

azonnal elhelyezést kínálni; a hiány különösen az egyedülálló férfi kérelmezőket érintette, 

akiknek elhelyezés helyett heti 113,80 eurós támogatást biztosítottak, és akiket csak később, 

szükséghelyzetben próbáltak elszállásolni.33 

A harmadik szint akkor jelenik meg, amikor a menedékkérőből elismert státuszú személy 

lesz, és ki kell lépnie a befogadórendszerből. Ekkor a nyomás a szociális és olcsó 

bérlakásszegmensben válik politikailag láthatóvá. Jól mutatja ezt a holland példa: 2023-ban 

a felszabaduló 161 ezer lakásszövetkezeti/szociális bérlakás (corporatiewoning) közül 12 729 

került olyan háztartáshoz, amelyben legalább menedékes vagy oltalmazott (statushouder) volt, 

ami az összes felszabaduló corporatiewoning közel 8%-át jelentette.34 Ugyanez a piacra 

belépő háztartásoknál még erősebben látszik: 2023-ban a corporatiewoningba először saját 

otthonként költözők 20%-a statushouder-háztartás volt. A szociális bérlakáspiacon a 

státuszt kapott menekültek elsősorban ugyanabban a kezdő szegmensben jelennek meg, 

ahol a helyi fiatalok, válás után újrakezdők, alacsony jövedelmű háztartások és más 

lakáspiaci belépők is. 

Németországban a menedékkérők és menekültek elhelyezése szintén önkormányzati 

kapacitásproblémaként jelenik meg. A 2023-as magas menedékkérelmi számok után 2024-

ben és 2025-ben csökkent a nyomás, de egy 894 önkormányzatra kiterjedő felmérés szerint 

a települések 72%-a még mindig „kihívást jelentő, de kezelhető” helyzetként írta le az 

 
31 ENR 2026. 
32 GOVERNMENT OF IRELAND 2024. 
33 GOVERNMENT OF IRELAND 2026a. 
34 CENTRAAL BUREAU VOOR DE STATISTIEK 2025. 
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elhelyezést, 11%-uk pedig továbbra is vészüzemmódban működött. Az önkormányzatok 

több mint 80%-a magánlakásokat, 63%-a kommunális lakásokat, 45%-a saját épületeket 

vagy moduláris megoldásokat használt.35 A német példa tehát azt mutatja, hogy az 

irreguláris migráció és a menekültügyi rendszer lakhatási hatása időben elnyúlik: akkor is 

fennmarad, amikor az új kérelmek száma már csökken, mert a döntések, áthelyezések, 

státuszt kapottak kiköltöztetése és az önálló lakhatás megtalálása jóval lassabban halad. 

AZ UKRAJNAI MENEKÜLTVÁLSÁG 

Az ukrajnai menekültválság lakáspiaci hatása alapvetően különbözik az irreguláris 

migrációétól, mert az érkezők nem a rendes menekültügyi eljárás hosszú csatornáján 

keresztül léptek be az európai rendszerekbe, hanem az EU ideiglenes védelmi 

mechanizmusa alapján gyorsan jogszerű tartózkodást, munkavállalási hozzáférést és állami 

támogatásokat kaptak. Az Európai Bizottság 2025-ben éppen azért javasolta az ideiglenes 

védelem 2027 márciusáig történő meghosszabbítását, mert a több mint 4,25 millió érintett 

személy egyéni menedékkérelmekre terelése túlterhelné a nemzeti menekültügyi 

rendszereket.36 Ez a jogi forma lakhatási szempontból kettős hatást hozott létre: rövid távon 

az államoknak és önkormányzatoknak tömeges, azonnali elhelyezést kellett szervezniük, 

középtávon viszont az ukrán menekültek egy része fokozatosan belépett a magánbérleti, 

szociális és támogatott lakhatási piacokra. 

A nyomás nagyságrendje európai szinten is jelentős maradt. 2026. március 31-én 4,33 millió 

Ukrajnából menekült, nem uniós állampolgár állt ideiglenes védelem alatt az EU-ban; a 

legtöbben Németországban éltek, 1 274 955 fővel, majd Lengyelország következett 961 405 

fővel és Csehország 379 820 fővel.37 Az egy főre jutó terhelés Csehországban a 

legmagasabb, ahol ezer lakosra 34,8 ideiglenes védelem alatt álló személy jutott, majd 

Lengyelországban 26,3 és Szlovákiában 26,2; az EU-átlag 9,6 volt ezer lakosra. 

2025 végén Németországban 3,2 millió menedékes (Schutzsuchende) élt, ami a népesség 3,9%-

a volt; ezen belül az ukrán állampolgárok alkották a legnagyobb csoportot 1 164 000 fővel.38 

Területileg a lakhatási nyomás nem egyenletesen oszlott el: a Schutzsuchende népességen 

belüli aránya Bremenben 6,6%, a Saar-vidéken 5,3%, Berlinben 5,2% volt, vagyis a városi 

és városállami rendszerek különösen erősen érintettek.39 

Lengyelországban a válság első szakaszát a határ menti földrajz és a társadalmi szolidaritás 

határozta meg, de a rendszer 2025-re már a hosszabb távú elhelyezés korlátozása felé 

mozdult. A lengyel kormány 2025 júliusában elfogadott törvénytervezete az ukrán 

állampolgárok jogszerű tartózkodását 2026. március 4-ig hosszabbította meg, ugyanakkor 

kimondta, hogy az ukrán háborús menekültek kollektív szállásközpontokba történő új 

 
35 WELT 2025. 
36 CARLSSON, STRAHM 2025. 
37 EUROSTAT 2026c.  
38 STATISTISCHES BUNDESAMT 2026. 
39 STATISTISCHES BUNDESAMT 2026. 
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felvétele 2025. október 31. után csak a törvényben meghatározott sérülékeny csoportok 

esetében lehetséges.40 A belügyminisztérium 2025. októberi tájékoztatása szerint 

novembertől a kollektív szállásközpontokban elsősorban fogyatékossággal élők, idősek, 

várandós nők és más sérülékeny csoportok maradhattak, miközben megszűntek vagy 

szűkültek azok a lehetőségek, amelyek alapján a fizetőképesebb lakók továbbra is ezekben 

az intézményekben maradhattak.41 Ez lakáspiaci szempontból azt jelenti, hogy a lengyel 

állam a sürgősségi-humanitárius elhelyezésről fokozatosan a magánbérleti és önálló 

lakhatási integráció felé tolja azokat, akik nem tartoznak a legvédettebb csoportokba. Varsó 

és a Mazóviai vajdaság példája mutatja, hogy a kollektív elhelyezés továbbra is működik: 

2025 februárjában a vajdasági hivatal 78 kollektív szálláshelyről és közel ezer szabad 

férőhelyről tájékoztatott, amelyeket ukrán menekültek vehettek igénybe.42 

Csehországban az ukrán menekültválság különösen nagy egy főre jutó terhelést jelentett, és 

a lakhatási kérdés idővel egyre inkább a hosszabb távú integráció problémájává vált. Az 

Eurostat szerint 2026 márciusában Csehországban 379 820 ember állt ideiglenes védelem 

alatt, ami ezer lakosra vetítve a legmagasabb arány volt az EU-ban.43 A cseh munkaügyi 

minisztérium 2025 novemberében már azt hangsúlyozta, hogy az ukrán menekültek jelentős 

része a munkaerőpiac részévé vált: a 2025 harmadik negyedévében befizetett adók és 

járulékok modellezett összege 8,2 milliárd cseh korona volt, míg a támogatási kiadások 3,9 

milliárdot tettek ki.44 Ez lakhatási szempontból azért fontos, mert a válság fokozatosan 

elmozdult a puszta befogadástól az önálló bérlés, a munkából fizetett lakhatás és a hosszabb 

távú tartózkodás felé. A cseh közvita ugyanakkor éppen ezt a bizonytalanságot érzékeli. Egy 

2025-ös, a munkaügyi minisztérium számára készült tanulmányra hivatkozó beszámoló 

szerint Csehországban akár 260 ezer ukrán menekült is tartósan maradhat, és a jelenlegi 

ukrán menekültek körülbelül 70%-a 2035 után is az országban élhet.45 Ha ez bekövetkezik, 

a kérdés már nem átmeneti szállás, hanem tartós lakáspiaci integráció lesz Prága, Brno, 

Plzeň, Ostrava és más munkaerőpiaci központok körül. 

Írország különösen éles példája annak, amikor egy viszonylag kis ország súlyos lakhatási 

válság közepette fogad nagy számú ideiglenes védelem alatt álló embert. Az ír kormány 

szerint 2022 februárja óta több mint 120 ezer Ukrajnából menekült ember kapott ideiglenes 

védelmet Írországban, akik közül becslések szerint 2025 novemberében 83 ezren éltek 

továbbra is az országban. Közülük körülbelül 68 400 fő, vagyis 82% továbbra is állami vagy 

államilag támogatott lakhatásban élt: majdnem 22 ezren állami szerződésű kereskedelmi 

szálláshelyen, körülbelül 42 ezren pedig az Accommodation Recognition Payment (ARP) 

rendszerén keresztül támogatott befogadó háztartásokban.46 Az ARP rendszer 2026-ban 

 
40 KANCELARIA PREZESA RADY MINISTRÓW 2025. 
41 MINISTERSTWO SPRAW WEWNĘTRZNYCH I ADMINISTRACJI 2025. 
42 MAZOWIECKI URZĄD WOJEWÓDZKI 2025. 
43 EUROSTAT 2026c. 
44 MINISTERSTVO PRÁCE A SOCIÁLNÍCH VĚCÍ 2025. 
45 IROZHLAS 2025. 
46 GOVERNMENT OF IRELAND 2026b. 
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havi 600 eurós adómentes hozzájárulást biztosított azoknak, akik saját otthonukban vagy 

üres ingatlanukban szállásoltak el ideiglenes védelem alatt álló személyeket, de 2026 

márciusától az új kérelmek esetében már nem volt támogatható olyan ingatlan, amelyet 

2022. március 4. óta bármikor regisztráltak a lakásbérleti hatóságnál. Az ír állam ezzel 

igyekezett megakadályozni, hogy a támogatott befogadás közvetlenül kiszívjon lakásokat a 

rendes bérleti piacról. 2026 májusában Dublin azt is bejelentette, hogy 2026 augusztusától 

2027 márciusáig fokozatosan kivezeti az állami szerződésű kereskedelmi szálláshelyeket, 

miközben új, Stamp 4 alapú átmeneti engedélyt hoz létre azoknak, akik munkával és önálló 

lakhatással tudnak továbblépni.47 

Az ukrán menekültválság lakhatási hatása tehát három egymást követő szakaszban írható 

le. Az első a 2022-es sürgősségi befogadás volt, amikor magánháztartások, hotelek, 

kollégiumok, önkormányzati épületek, sportlétesítmények és átmeneti központok váltak 

menekültszállássá. A második a támogatott átmeneti lakhatás szakasza, amikor az államok 

vagy fizettek a szálláshely-szolgáltatóknak, vagy közvetlenül támogatták a befogadó 

családokat és üres ingatlanokat, mint Írországban az ARP-rendszeren keresztül. A harmadik 

szakasz most zajlik: a tartósan maradók fokozatosan kilépnek az állami szállásrendszerből, 

és megjelennek a magánbérleti, szociális és megfizethető lakáspiacon. Ez a hatás ott válik 

politikailag érzékennyé, ahol a lakáspiac eleve feszes: Németország nagyvárosi 

tartományaiban, Lengyelország nagyvárosaiban és határ menti régióiban, Csehország fő 

munkaerőpiaci központjaiban, valamint Írországban, ahol a menekültelhelyezés egy már 

korábban is akut lakhatási válságra rakódott rá. 

KONKLÚZIÓ 

Az európai lakhatási válság alapvetően a gyorsan növekvő kereslet és a lassan alkalmazkodó 

kínálat feszültségéből fakad. A migráció ebben a folyamatban nem önálló és kizárólagos ok, 

hanem olyan tényező, amely különböző formákban, eltérő városokban és más-más 

lakáspiaci szegmensekben erősíti fel a már meglévő hiányt. A munkaerőáramlás a 

nagyvárosi, ipari, logisztikai, turisztikai és határ menti térségekben növeli a bérleti nyomást; 

a diákmigráció az egyetemi városok szoba- és kisbérlakáspiacát terheli; az irreguláris 

migráció először a befogadórendszerekben és önkormányzati elhelyezésben okoz 

feszültséget; az ukrán menekültválság pedig 2022 után gyors, jogszerű és tömeges lakhatási 

igényt hozott létre. 

A vizsgált példák azt mutatják, hogy a lakhatási konfliktus ott válik a legélesebbé, ahol több 

keresleti nyomás egyszerre találkozik: gazdasági növekedés, munkaerőhiány, nemzetközi 

felsőoktatás, turizmus, menekültelhelyezés és külföldi tőke. München, Frankfurt, 

Amszterdam, Dublin, Párizs, Barcelona, Valencia, Ibiza, Luxembourg határvidéke, 

 
47 GOVERNMENT OF IRELAND 2026c. 
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Csehország vagy Írország eltérő okokból, de ugyanarra a szerkezeti problémára mutatnak 

rá: a mobilitás gyors, a lakáskínálat lassú, a megfizethető bérlakásszegmens pedig szűk. 

A migráció lakáspiaci hatását ezért csak akkor lehet pontosan értelmezni, ha különbséget 

teszünk a migráció típusai között. Egy szezonális vendéglátós, egy egyetemi hallgató, egy 

határon át ingázó munkavállaló, egy menedékkérő, egy ukrán menekült és egy külföldi 

befektető teljesen más módon lép be a lakhatási rendszerbe. Más intézményeket terhelnek, 

más településeken jelennek meg, és más társadalmi konfliktusokat váltanak ki. A 

leegyszerűsítő magyarázatok ezért félrevezetők: a lakáshiányt nem lehet egyetlen migrációs 

csoportra visszavezetni, de a migráció különböző csatornái nélkül a válság jelenlegi földrajza 

és politikai intenzitása sem érthető meg. 

A legfontosabb következtetés, hogy Európa lakhatási problémája nem kezelhető pusztán 

migrációs politikával. A kereslet korlátozása legfeljebb átmenetileg enyhíthet bizonyos helyi 

nyomásokat, de nem oldja meg az építési kapacitáshiányt, a lassú engedélyezést, a kevés 

szociális és megfizethető bérlakást, a rosszul hasznosított üres állományt, valamint a 

turizmus és befektetői kereslet által szűkített kínálatot. Tartós megoldást csak az adhat, ha 

a városfejlesztés, a lakásépítés, a bérlakáspolitika, a felsőoktatási és munkaerőpiaci tervezés, 

valamint a menekültügyi elhelyezés összehangoltan kezeli ugyanazt a problémát: azt, hogy 

Európa legvonzóbb térségeiben egyre többen akarnak élni, miközben túl kevés 

megfizethető lakás áll rendelkezésre. 
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https://www.gov.pl/web/mswia/od-listopada-2025-r-zmienia-sie-zasady-funkcjonowania-osrodkow-zbiorowego-zakwaterowania-dla-uchodzcow-z-ukrainy
https://www.gov.pl/web/mswia/od-listopada-2025-r-zmienia-sie-zasady-funkcjonowania-osrodkow-zbiorowego-zakwaterowania-dla-uchodzcow-z-ukrainy
https://www.lemonde.fr/campus/article/2024/05/16/a-l-universite-d-aix-marseille-la-galere-des-etudiants-internationaux_6233563_4401467.html
https://www.lemonde.fr/campus/article/2024/05/16/a-l-universite-d-aix-marseille-la-galere-des-etudiants-internationaux_6233563_4401467.html
https://www.lemonde.fr/campus/article/2024/05/16/a-l-universite-d-aix-marseille-la-galere-des-etudiants-internationaux_6233563_4401467.html
https://www.ove-national.education.fr/wp-content/uploads/2024/03/OVE-BROCHURE-REPERES-CDV2023-1.pdf
https://www.ove-national.education.fr/wp-content/uploads/2024/03/OVE-BROCHURE-REPERES-CDV2023-1.pdf
https://www.reuters.com/business/spanish-hotel-chain-melia-buys-housing-its-workers-rents-surge-2025-03-10/
https://www.reuters.com/business/spanish-hotel-chain-melia-buys-housing-its-workers-rents-surge-2025-03-10/
https://cadenaser.com/comunitat-valenciana/2026/04/18/valencia-calcula-que-las-nuevas-residencias-de-estudiantes-permitiran-liberar-900-viviendas-residenciales-radio-valencia/
https://cadenaser.com/comunitat-valenciana/2026/04/18/valencia-calcula-que-las-nuevas-residencias-de-estudiantes-permitiran-liberar-900-viviendas-residenciales-radio-valencia/
https://cadenaser.com/comunitat-valenciana/2026/04/18/valencia-calcula-que-las-nuevas-residencias-de-estudiantes-permitiran-liberar-900-viviendas-residenciales-radio-valencia/
https://www.reuters.com/world/europe/eu-sues-germany-italy-alleged-discrimination-against-mobile-workers-2024-07-25/
https://www.reuters.com/world/europe/eu-sues-germany-italy-alleged-discrimination-against-mobile-workers-2024-07-25/
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/05/PD26_162_125.html?nn=2110
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/05/PD26_162_125.html?nn=2110
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THE IRISH SUN (2026): Irish students face serious accommodation crisis and Govt’s new campus days 

plan to ease burden is admission of failure. 2026.02.24. Forrás: 

https://www.thesun.ie/news/16580508/ireland-student-accommodation-crisis-

campus-days-reduced-plan/  

WELT (2026): Frust um Wohnraum: Großstadtmieten schrecken Berufstätige ab. 2026.05.12. Forrás: 

https://www.welt.de/newsticker/dpa_nt/infoline_nt/wirtschaft_nt/article6a028aba

453b15e119075799/frust-um-wohnraum-grossstadtmieten-schrecken-berufstaetige-

ab.html  

WELT (2025): Weniger Asylsuchende – Lage in Kommunen entspannt sich etwas. 2025.11.12. Forrás: 

https://www.welt.de/newsticker/dpa_nt/infoline_nt/Politik__Inland_/article69145

25a35739e19725086c4/weniger-asylsuchende-lage-in-kommunen-entspannt-sich-

etwas.html  
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https://www.welt.de/newsticker/dpa_nt/infoline_nt/wirtschaft_nt/article6a028aba453b15e119075799/frust-um-wohnraum-grossstadtmieten-schrecken-berufstaetige-ab.html
https://www.welt.de/newsticker/dpa_nt/infoline_nt/wirtschaft_nt/article6a028aba453b15e119075799/frust-um-wohnraum-grossstadtmieten-schrecken-berufstaetige-ab.html
https://www.welt.de/newsticker/dpa_nt/infoline_nt/Politik__Inland_/article6914525a35739e19725086c4/weniger-asylsuchende-lage-in-kommunen-entspannt-sich-etwas.html
https://www.welt.de/newsticker/dpa_nt/infoline_nt/Politik__Inland_/article6914525a35739e19725086c4/weniger-asylsuchende-lage-in-kommunen-entspannt-sich-etwas.html
https://www.welt.de/newsticker/dpa_nt/infoline_nt/Politik__Inland_/article6914525a35739e19725086c4/weniger-asylsuchende-lage-in-kommunen-entspannt-sich-etwas.html
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