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BEVEZETO

A Nemzeti Lakasprogram Titkarsag tamogatasaval a Kozponti Statisztikai Hivatal
Téarsadalomstatisztikai foosztadlya 2003 tavaszan ¢és nyaran reprezentativ lakéasfelvételt
bonyolitott le. Hasonld egylittmikodésben, hasonld nagysagu adatgytjtést végeztiink 1999
elején is, amely a lakaspolitikdért akkor felelds tarcakkal kooperalva zajlott. Mindkét
alkalommal a késziil6 lakaskoncepcid megalapozasa volt a felvétel célja.

A két onallo lakasfelvétel létrejottét eldsegitette a kozvéleményben a statisztikai
szakmaban és a dontéshozok korében egyarant fokozddo érdeklddés. Az Eurdpai Unidba valo
belépés kiiszobén — az 1999-es felvételhez hasonléan' — ismét szem el6tt tartottuk, hogy az
adatgy(jtés szolgaltassa az EUROSTAT altal el6irt informaciokat a lakashelyzetrol.

A lakésszektorban zajlé vagy azt befolyéasold folyamatok attekintéséhez alakitottuk ki a
lakasindikétor-rendszert’. Ebben megtalalhatok azok az indikatorok, amelyek az egyes
stratégiai célok kialakitasaban kulcsfontossagti mérészamok, €s amelyek valtozasa tiikrozi a
szektorban zajlé folyamatokat, méri a tamogatasok hatékonysagat. Az allami beavatkozasok
hatdsainak nyomon kovetéséhez egyre nagyobb igény lesz a lakdsmonitoring-rendszer
folyamatos mukdodtetésére, amelyhez rendszeres reprezentativ vizsgalatokra van sziikség.
Célunk, hogy egységes modszertani keretben, stabil tematikdval, ugyanakkor a valtozd
igényekhez rugalmasan alkalmazkodva, 3—4 évente rendszeresen legyen lakasfelvétel, mely
ezen indikatorok alakuldsat nyomon koveti. Ily médon a mostani felvételt szandékaink szerint
egy rendszeres felvételsorozat Gjabb allomasanak tekintjiik.

Adatgytjtéstinket harom témakor vizsgalata koré csoportositottuk.
1. A lakéassal valo elégedettség, a lakasvaltoztatasi szandékok vizsgalata.

2. Az elmult harom évben végzett lakasfelqjitasok, korszeriisitések, egyéb lakasberu-
hazasok feltérképezése; a lakasok és épiiletek mindségének vizsgalata.

3. Az elmult 5-6 év lakasmobilitasi, lakaspiaci folyamatainak megismerése.

Az itt kozolt rovid Osszefoglalas az els6 feldolgozasok eredményeit tartalmazza.

' A Lakésviszonyok 1999 adatfelvételbl megjelent fontosabb kiadvanyok: Lakasviszonyok 1999 1.
Tarsadalomstatisztikai fiizetek 27. szam. KSH, Budapest 2000. Lakasviszonyok 1999 II. Tarsadalomstatisztikai
fiizetek 28. szdm. KSH, Budapest 2000. Lakasviszonyok 1999 III. Tarsadalomstatisztikai fiizetek 31. szam.
KSH, Budapest 2001. A kotetek megtalalhatok: htttp://w3. ksh. hu/tarstat cimen.

? Lakasindikator-rendszer Tarsadalmi jelzészam fiizetek, KSH Budapest, 2001.




I. MAKROADATOK A LAKASHELYZETROL

I.1. A LAKASALLOMANY SZERKEZETE, MINOSEGE, LAKASBERUHAZASOK

2004 elején 4 millio 134 ezer lakéas volt Magyarorszagon, ez 1000 fére szamolva 409
lakast jelent, a 100 szobara jutd népesség pedig 100 ala csokkent (95).

A 2001-es népszamlalas 4 millio 70 ezer lakast regisztralt, amelybol 341 ezerben nem
laktak az Osszeiras idején. Ez azt jelenti, hogy 1990-hez képest megduplazodott a nem lakott
lakésok aranya: akkor a teljes lakdingatlan-allomany 4, most 8 szdzalékat tette ki. Emellett
még tovabbi mintegy 252 ezer Udiilét is Osszeirt a népszamlalas. A magyarorszagi
lakdingatlanok, a lakasok és tidiilok egytittes szdma tehat 2001-ben meghaladta a 4 milli6é 300
ezret. Mindez azt jelenti, hogy jelentds tartalékokkal rendelkezd, rugalmasabb lakaspolitikat
is megengedd, vagyis alapvetden mdas szerkezetli lakdsallomany van ma Magyarorszagon,
mint a rendszervaltas idején volt.

Az 1999-ben és 2003-ban végrehajtott Lakdsviszonyok felvételek alapjan a lakott
lakasallomany 6sszefoglald mindségi €s lakstriiségi adatai folyamatos javulast mutatnak. A
100 szobdra jutéd lakok szama 100 ala csokkent €s ezzel atlépte a kritikus hatart, és emellett
nétt az egy fore juto alapteriilet is.

1.1. tabla A lakott lakésok alapteriilete, laksiiriiség

1(?0 109 _Eg}/ fore Atlagos . Egy fore{ Lakésok | Lakok
. lakésra | szobdra |jut6 alap-| lakas- [jut6 szobdk
Ev — - ) . . . N
jutd népesség, teriilet, |alapterii-| szama, felszorzott szama,
) m? let, m? darab ezerben
1999 261 104 28 74 0,96 3 826 9997 10 754
2003 260 98 30 78 1,02 3743 9758 8781

A lakasberuhdzasok (amelyek tartalmazzak a régi lakasokban végzett felujitasok,

korszertsitések becsiilt értékét is) jelentés mértékben emelkedtek 1999 ota, €s 2002-ben mar
kozelitették, 2003-ban pedig valoszintileg elérték a GDP 5 szdzalékat.

A 2001-ben bevezetett, allami tamogatasu lakashitelek igénybevétele robbanasszertien
novekedett, a lakashitel-allomany 2003 végén meghaladta az 1500 milliard forintot, amely a
GDP mintegy 9 szazaléka.

1.2. LAKASEPITES

A lakasépités szerkezetében hosszu évtizedek utan éppen az elmult 4-5 évben
kovetkezett be érdemi valtozas. Ennek {6 jellemz6i:

e A beruhazéi kor 6sszetételének megvaltozasa: a vallalkozoi lakéasépités térnyerése.
o Az értékesitésre és bérbeadasra épiil6 lakasok aranyanak novekedése.

e A profi kivitelezés dominanssa valasa.

¢ Differencialtabb méretii lakasok épitése.

e A lakasépitkezések teriileti eloszlasanak atalakulésa.



1.2. tabla Lakasépitési engedélyek és épitkezések, 1999-2003

By Kiadott uj lakasépitési Folyamatban Epitett lakdsok  |Epitett lakdsok szama
engedélyek 1évo lakasépitkezés szama, darab 1000 fore
1999 30577 94 754 19 287 1,9
2000 44709 95791 21583 2,2
2001 47 867 109 884 28 054 2,8
2002 48 762 120 652 31511 3,1
2003 59241 137 677 35543 3,5

1998 ota folyamatosan, bar nem egyenletesen novekszik a lakasépitési konjunktira
alakulésat jelz6, 1 lakasra kiadott épitési engedélyek szama: a 2000-ig tapasztalt ugrast
2001-ben enyhe emelkedés, 2002-ben stagnalas kdvette, majd az elmult évben ismét gyors
volt a novekedés €s a 2003-ban kiadott kdzel 60 ezer 1j engedély mar csaknem kétszerese az
1999 évinek.

A lakasépités terlileti megoszlasara a kozségi lakasépitkezések aranyanak csokkenése
¢s a nagyvarosi lakasépités erdsodése jellemzd. Ez a tendencia ellentétes az 1990-es évek
kozepének folyamataival, amikor a kozségi épitkezések ardnya mutatott novekedést.

1998 o6ta folyamatosan, 2000 6ta gyors litemben csokken a lakossagi épitkezések
aranya. Ez a tendencia 2003-ra is érvényes: alig haladja meg a 60 szazalékot a természetes
személyek altal épitett lakdsok aranya, amely 1999-ben még 85 szazalék felett volt. A
vallalkozoi lakésépités ugyanakkor haromszor akkora aranyt képvisel 2003-ban, mint 5-6
évvel ezelott.

1.3.tabla A hasznalatba vett lakdsok aranya épittetok szerint, 19992003

Az 0sszes épitett lakasbol
Ev természetes személyek | helyi dnkormanyzat | vallalkozasok
altal épitett lakasok aranya, %
1999 85,1 1,2 11,4
2000 83,3 0,9 14,5
2001 74,3 0,7 223
2002 63,3 4,0 29,8
2003 61,6 3,9 31,2

A vallalkozo6i lakasépités novekedését tamasztjdk ald az épitkezések céljara és
kivitelez6i Osszetételére vonatkozd adatok is. Az Osszes lakasépitésben egytizedrdl egy-
harmadéra nott az értékesitésre épitett lakasok aranya.

1.4.tdbla Az épitett lakdsok épitési cél és kivitelezd szerint

Az Osszes épitett lakasbol

épitdipari
. fétevékenységet hazilagos
Ev bérbeadasra értékesitésre y’ & &
folytato
kivitelez6k altal

épitett lakasok aranya, %

1999 1,3 11,0 35,3 52,8
2000 0,7 13,6 37,1 49,5
2001 1,7 21,3 47,8 40,5
2002 4,1 29,7 56,7 33,0
2003 4,5 32,4 58,7 35,5



Az épitett lakasok egynegyedérdl csaknem 60 szdzalékara nétt a profi kivitelezés
aranya, ezzel parhuzamosan a hézilagos kivitelezés 2003-ban mar csak a lakasok egyhar-

madara jellemzo.

INDIKATOROK

A LAKASALLOMANY SZERKEZETE, MINOSEGE,
LAKASBERUHAZASOK

100 lakasra jutd népesség
100 szobara jutd népesség
Lakasberuhazasok a GDP szazalékaban
Lakastamogatasok a GDP szazalékaban
Lakashitelek a GDP szazalékaban
1000 fore jutd lakasépités, darab
1000 fore kiadott uj lakasépitési engedélyek szama, darab
Természetes személyek altal épitett lakdsok aranya
Vallalkozasok beruhazasaban épitett lakasok aranya
Ertékesitésre épitett lakasok aranya
Bérbeadasra épitett lakasok aranya
Epitéipari fotevékenységet végzo kivitelezok altal épitett
lak4sok aranya

1999

261
104
2,9
0,80
0,2
1.9
3,0
85,1
11,4
11,0
1,3

35,3

2003

260
98
~5"
087"
~9"
3.5
59
61,6
31,2
32,4
45

58,7

*/ becsiilt adat **/2002-ben

II. LAKASMINOSEG

Az 1j épitkezések magas mindségi szinvonala, valamint a régi lakdsokban torténd
korszertsitések, felujitasok eredményeként gyors litemben nd a j6 mindségl lakasok aranya.

Ugyanakkor meghatarozhaté a lakdsallomanynak egy olyan része, amely nem felel

meg az alapvetd mindségi kovetelményeknek sem.

2.1.tabla A lakasok egyes mindségi problémakra utalo jellemzdi

Aranya az 0sszes

Megnevezés Ezer lakis lakds szézalékaban

1999 | 2003 1999 | 2003
Félkomfortos, komfort nélkiili és sziikség 1 724 409 18,9 10,9
Vezetékes vizzel nem ellatott a 310 272 8,1 7,3
Kozcsatorna nélkiili k 1827 1317 47,7 35,1
Fiird6szoba nélkiili a 457 291 11,9 7,8
WC nélkiili s 447 335 11,7 9,0
Valyog falazatu és alapozas nélkiili épiiletben levo o 185 170 4,8 4,5
1945 elétt épiilt k 1053 866 27,5 23,0

Definicionk szerint ide tartoznak azok a lakasok, ahol a kdvetkezok koéziil valamelyik
feltétel el6fordul: a lakasban nincs WC ¢s fiird6szoba, csatorndzatlan, illetve a lakas alapozas

nélkiili, valyog falu épiiletben van.



E meghatarozas szerint 1999-ben a lakasok 18 szdzaléka (t6bb mint 670 ezer lakas),
2003-ban pedig 14 szazaléka (csaknem 530 ezer lakds) sorolhatd az altalunk legrosszabbnak
itélt (substandard) kategéridba. A substandard lakdsok eloszldsa a nettd haztartasi jovedelem
alapjan képzett 6todokben igen egyenldtlen: az also két 6todbe tartozo haztartasok lakjak a
legrosszabb mindségli lakasok 70 szazalékat 2003-ban.

2.2.tabla  Substandard lakasok szama, és aranya az egyes jovedelmei 6todokben

Substandard lakasok aranya, szazalék

Jovedelmi 6tod

1999 | 2003

1. 36 41

2. 27 29

3. 18 15

4, 13 10

5. 6 4

Osszes lakas 100 100
Substandard lakasok szama, ezer 673 528

1999 nyaran a haztartasok 13,5 szazalékat, mintegy 530 ezer haztartast talalunk tul-
zstfolt, altalunk sziknek definialt’ lakasban. Ezekben a lakasokban 6sszesen kozel 2.4 mil-
lidan élnek. Ennél joval tobb, 3,3 milli6 azoknak a szama, akik lakéasa elfogadhato nagy-
sdgunak tekinthetd. 2003-ra lényegesen, 7,7 szdzalékra ( 290 ezer haztartasra) csokkent a sziik
lakasban €16 haztartasok aranya. Ez a csokkenés Osszefiigg a népesség fogyasaval is, de 2003-
ban még igy is 1,3 millidra tehetd a legzstufoltabban (szlik lakasokban) €16 személyek szama.

2.3.tdbla A lakasok megfelelosége

by Sziik |  Elfogadhato | Megfeleld | Tagas
lakasban €16 haztartasok aranya, szazalék
1999 13,5 30,0 39,4 17,1
2003 7,7 26,1 42,3 23,8

INDIKATOROK

LAKASMINOSEG 1999 2003
Félkomfortos, komfort nélkiili és sziikséglakasok aranya 18,9 10,9
Kozcsatorna nélkiili lakasok aranya 47,7 35,1
Substandard lakasok aranya 17,6 14,1
Szilik lakasban é16 haztartasok aranya 13,5 7,7

3 Sziik az a lakas, ahol a szobankénti laksiirliség meghaladja a két fot. Sziik a lakas akkor is, ha a laksiiriiség
kett6, de az egyiitt é16 személyek nem hazastarsak vagy testvérek. Elfogadhato a lakés, ha a lakstiriség nem
haladja meg a szobankénti két fot, €s az egy szobaban laké személyek nem hazastarsak vagy testvérek.
Egyediilallo személyek szamara egy félszoba is elfogadhatonak minésiilt. Megfelel a lakas, ha az elfogadhatod
nagysagnal 1, esetenként fél szobaval nagyobb. Végiil tdgas a lakés, ha a megfeleld nagysagnal egy szobaval
nagyobb



III. LAKASFENNTARTAS

A lakasfenntartasi koltség® 2003-ban 24 ezer Ft volt egy atlagos héztartis esetében,
amely alig haladta meg az atlagos haztartasi jovedelem egy6todét. A haztartasi jovedelem
atlagdhoz mért ardny szdmitasaink szerint lényegében nem valtozott 1999-hez képest.

3.1.tabla A lakésfenntartasi koltségek és ennek aranya az atlagos havi nettd haztartasi jovedelem szazalé¢kaban

Lakasfenntartasi koltség, Lakésfenntartasi koltség a haztartasi

Megnevezés ezer Ft jovedelem szazalékaban

1999 | 2003 1999 | 2003

Nagycsalados 1 20,9 28,5 20,1 21,1
Egyediilallok altal lakott a 10,9 16,6 34,4 26,1
Panel falazatu k 19,4 27,8 249 22,7
Tavfiitéses a 19,2 27,8 25,3 22,8
Substandard : 10,6 14.8 20,2 18,9
Dijhatralékosok altal lakott  k 17,2 24.4 24,3 24,1

Az egyes jovedelmi 6todokben ez jelentdsen eltérd terhet r6 a haztartasokra: a legalso
otodben az Osszjovedelem 30, a legfelsbben 16 szazalékat jelenti. Az e tekintetben mért
egyenldtlenségek némileg csokkentek 1999 ota.

3.2.tabla A lakasfenntartéasi koltségek és ennek aranya a nettd haztartasi jovedelem szazalékaban
jovedelmi 6todonként

Lakasfenntartasi koltség a haztartasi

Lakésfenntartasi koltség, ezer Ft jovedelem szdzaléksban

Jovedelmi 6todok

1999 | 2003 1999 | 2003

1. 9,9 15,2 39,1 29,9

2. 13,4 19,4 28,7 25,3

3. 16,6 23,7 25,1 23,4

4. 18,9 27,6 20,9 20,9

5. 22,3 32,1 16,1 15,9
Atlagosan 16,2 23,6 22,1 21,0

3.1. dbra A haztartasok megoszlasa a lakaskiadas/jovedelem aranya szerint, 1999-ben és 2003-ban

01999
H2003

10alatt  11-20 21-24 2530 31felett %

* A lakasfenntartasi koltségek kozé a sziiken vett rezsikoltségeket szamitottuk. Ezek a kovetkezok: a lakbér vagy
kozos koltség, a koztizemi dijak (viz, csatorna, gz, villany), lakésbiztositds, szemétszallitds, a lakéssal
kapcsolatos hiteltorlesztések, un. egyéb koltségek (ingatlanado, kabeltévé-elofizetés stb.). A telefonkoltségek
nem szamitanak a fenntartasi koltségbe.



Jelentds ma Magyarorszagon azoknak a haztartdsoknak a szama, akik nem képesek
megfizetni lakhatasi koltségeiket, vagy ha igen, akkor alapvetd sziikségleteikrol kell
lemondaniuk. A koéziizemi dijak és a lakbér, hiteltorlesztések hatralékainak novekedése jol
jelzi ezt a folyamatot. 1999-ben a haztartasok 7 szazaléka (253 ezer haztartas) valaszolt ugy,
hogy a kérdezést megeldz6 évben hatraléka volt a koziizemi dijak vagy/és a lakbér, kozos
koltség kifizetésében.

A haztartdsok megitélése szerint is komoly anyagi nehézségeket jelent a lakaskoltsé-
gek megfizetése. A haztartdsok 6 szézaléka, mintegy 228 ezer haztartds nyilatkozott gy,
hogy a lakasfenntartas komoly megterhelést jelent a csalad részére.

A nemzetkozi gyakorlat a 25 szazalék feletti lakaskoltség/jovedelemaranyt tekinti
elfogadhatatlannak. A haztartasi jovedelem egynegyedét meghalado fenntartasikoltség-arany
1999-ben a haztartasok 46, 2003-ban 38 szazalékat jellemezte. Ez az ardny kiilondsen az
alacsony jovedelmuek korében jelent sulyos problémat.

INDIKATOROK

LAKASFENNTARTAS 1999 2003
Atlagos lakasfenntartasi koltség, ezer Ft/ho 16,2 23,6
Fenntartési koltség a nettd haztartasi jovedelem szazalékaban 22,1 21,0
Fenntartasi koltség a nettd haztartasi jovedelem szazalékaban, az 39.1 299
also 6todbe tartozo haztartasoknal ’ ’
Fenntartési koltség a nettd haztartasi jovedelem szazalékaban, az 16.1 15.9

fels6 6tddbe tartozd haztartasoknal

IV. AZEPULETALLOMANY OSSZETETELE, A TARSASHAZAK MINOSEGE,
FENNTARTASA, MUKODESE

IV.1. EPULETTIPUSOK

A magyarorszagi lakasallomany épiilettipusok szerinti Gsszetételében meghatdroz6 az
1-3 lakasos épiiletek tulsulya: csaladi hazban, illetve hagyomanyos paraszthazban talalhato a
lakasok csaknem kétharmada (63%). Lakotelepen van a lakasok kozel egyotode, mig mas
tobblakasos épiiletben, pl. hagyomanyos varosi bérhazakban, zoldovezeti épiiletekben tovabbi
17 szazalék.

4.1. abra A lakottlakas-allomany megoszlasa épiilettipus szerint

1999 ‘ ‘ ‘ ‘
2003 | | | |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Varosi bérhaz Lakotelep Zoldovezeti tobblakasos épiilet
Egy¢éb tobblakasos Egyszintes iker- vagy csaladi haz Tobbszintes iker- vagy csaladi haz
W Hagyomanyos paraszthaz W Tanya

(N =10754; 8781)
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A lakasok 35 szazaléka van négy €s annal tobb lakasos épiiletben, ezek nagy része tar-
sashazként mukodik. A kilencvenes években lezajlott lakasprivatizacié kovetkeztében a
tarsashaziépiilet-allomany boviilt és szerkezete alapvetden atalakult. A tarsashazi korbe
belépd rosszabb mindségli lakasallomany komoly mikodési zavarokat okozott az épiiletek
fenntartasaban. Ez a koriilmény, valamint a tarsashazi térvény kozelmultbeli moddositasa
indokolta, hogy adatgytjtéstinkben kiilon foglalkozzunk a tarsashdzak miikodésével.

IV.2. A TARSASHAZAK ALLAPOTA

Magyarorszagon a négy és annal tobb lakasos épiiletekben talalhatéd lakasok (1,3 millid)
haromnegyede tarsashazban, 13 szdzaléka lakdsszovetkezetben van. Kozel 150 ezer lakas
olyan épiiletben taldlhatd, ahol a megkérdezett laké tudomdsa szerint sem tarsashdz, sem
lakasszovetkezet nem miikodik.

A tarsashazak 6 szazaléka foldszintes épiilet, 24 szazalékuk 1 emeletes, 30 szazalékuk
2-3 emeletes (fele-fele aranyban), 27 szazalék a négyemeletes épiiletek, és 12 szdzalék az
ennél is magasabb, t6bbnyire 10 emeletes épiiletek aranya.

A tarsashazak felének muszaki allapota kivannivalot hagy maga utdn, a masik fele
elfogadhaté mindségii, az ebbe a kategoriaba sorolt 5 szazalékot kitevd 0j épitést vagy 1990
Ota teljesen felyjitott épiilet pedig miszaki szempontbol tokéletesen miikodik. A lakok
megitélése szerint a legnagyobb problémat a tatarozas és a szigetelés hianya, valamint az
elavult vezetékek és az elhasznalddott kozmiivek jelentik. Ezek a hidnyossagok a tarsashazi
¢épiiletek harmadanal jelentkeznek. Ez részben a felgjitasokat célzd és tamogatd, valamint az
energiatakarékossag jegyében meghirdetett nyildszard-csere programok sziikségességére ¢€s
fontossagara hivja fel a figyelmet.

4.1. tabla Megitélése szerint milyen a tarsashazi épiilet allapota? (a lakasok szazalékaban, 2003)
Probléma megnevezése Panelépiilet Osszes épiilet
A vezetékek, kozmivek elavultak 30,8 31,4
Tatarozasra szorul 22,0 28,8
Szigetelésre szorul 31,8 28,3
Rossz a tetd 20,2 22,8
Futési rendszere elavult 23,1 16,5
Repedések vannak a falon 11,3 16,3
Fodémcserére szorul 3,3 7,5

(N =1359; 3053)

A téarsashazi épitiletek 41 szazaléka panelbdl késziilt, ez szam szerint 420 ezer lakést
jelent. A fenti tablazatbol kideriil, hogy a szigetelés hidnya és a korszerttlen fiitési rendszer
tobb problémat okoz a panelben €16k szaméara, mint a tarsashdzak lakoinak altaldban. A panel
tarsashazak 89 szazalékdban tavfiités van, amit a lakok negyede — feltehetéen annak
szabalyozhatatlansdga ¢és az ebbdl fakadd magas koltségek miatt — korszeriitlennek tart. A
panelépiiletben éloknek csupan a fele tud arrdl, hogy energiatakarékos felujitasra, korsze-
rtsitésre kétharmad aranyban allami és 6nkormdnyzati tdmogatas vehetd igénybe, amennyi-
ben a koltségek egyharmadat a lakok alljak. Akik azonban értesiiltek errdl a lehetdségrol ma-
radéktalanul igénybe is vennék azt.
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IV.3. A TARSASHAZAK MUKODESE

A téarsashazak kozos képviseletét az esetek dontd tobbségében (70%) egy lako vagy
egy masutt €16 személy végzi, és mindossze 15 szdzalékban latja el erre specializalodott szer-
vezet. A vegyes tulajdonu tarsashazak® miikddését azonban kétszerannyi esetben koordinalja
valamilyen szervezet. A tarsashazak t6bb mint egytizede nem rendelkezik k6zos képviselovel.

A kozelmultban bevezetett torvényi szabdlyozds értelmében azonban csak olyan
személyek vallalhatnak kozos képviseldi pozicidt, akik a szakmaban vald jartassagukat egy
tanfolyam elvégzésével is igazolni tudjak. Ebbdl kovetkezden tehat elképzelhetd, hogy a
kozeljovében aranyeltolodas megy majd végbe a megbizassal dolgozo szervezetek javara, igy
jelent6s vallalkozoi szféra telepiilhet majd a kozos képviseleti szervezet koré.

A lakék véleménye szerint a tarsashazak jol vagy kisebb zokkendkkel miikodnek.
Feltehet6en az épiilet heterogén tulajdoni viszonyai miatt, a vegyes tulajdont tarsashazakban
lakdk rosszabb véleménnyel vannak az épiilet mikodésérél. Ez utdbbi csoportba tartozo
tarsashazaknak fele zokkendkkel mukodik, majdnem 6tddiikben pedig csak a hosszu ideje
fennallé problémak megoldasara van lehet6ség, az épiilet allaganak megdrzése érdekében
azonban semmi sem torténik. A mikodésképtelennek tartott tarsashazak ardnya szinte
elhanyagolhato.

4.2. 4bra On szerint mi jellemzi a tarsashdzuk miikodését?
A téarsashaz mikodésképtelen

Csak az akut problémak megoldasara
van pénz, az épiilet allapota romlik

Kisebb zokkendkkel mikddik

Jol mikodik, a berendezések és a
kozmivek folyamatosan iizemelnek

0 10 20 30 40 50 60 %
[ Tarsashazak atlagosan W Vegyes tulajdonu tarsashazak

(N=2966)

A tarsashazak tobbsége (65%) rendelkezik megtakaritassal, igy ha rendkiviili vagy
stirgds javitanivalo tdmad, annak koltségét tobbnyire ebbdl a felujitasi alapbol vagy egyéb
bevételekbdl fedezik. A kozos koltség befizetésén tul a tarsashazaknak kozel fele (47%) nem
rendelkezik egyéb bevétellel. Kozel 6toditknek (18%) tizlethelyiség vagy gardzs bérbeadasa-
bol, egészen kis hanyaduknak (5% ¢és 6%) pedig reklamfeliilet eladasabdl, bérbeadasabol, va-
lamint banki befektetésekbdl szarmazik plusz bevétele.

> Vegyes tulajdonunak nevezziik azokat a tarsashazakat, amelyek 6nkormanyzati tulajdonu lakasokat is magukba
foglalnak.
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INDIKATOROK

AZ EPULETALLOMANY OSSZETETELE 1999 2003
1-3 lakésos épiiletben 1€vd lakasok aranya (%) 61,7 64,2
Lakotelepi lakasok aranya (%) 21,3 18.8
Panellakasok aranya (%) 15,0 14,3
Tarsashazi lakasok szdma, ezer . 1 001
Lakdszovetkezeti lakasok szama, ezer . 200

V. ELEGEDETTSEG, LAKASVALTOZTATASI TERVEK

V.1. ELEGEDETTSEG

A haztartasok 30 szazaléka elégedetlen lakashelyzetével, ami kismértékii novekedést
mutat az 1999-ben mért 25 szazalékhoz képest. Az elégedetlenség oka — akarcsak korabban —
az esetek harmadaban a lakas nem megfelelé allapota, ami a felgjitast timogatd programok
sziikségességét bizonyitja. A fenntartasi koltségek miatti elégedetlenség 1999 6ta csokkent —
de még igy is a haztartasok 6tddének problémat jelent ez a rendszeres havi kiadas. Ugyancsak
otodik vallja azt, hogy lakasa talsagosan sztk, s ezért a lakas nagysagat (is) az elégedetlenség
okaként jelolte meg.

5.1.tdbla A jelenlegi lakohellyel, lakaskoriilményekkel valo elégedetlenség okai

(%0)
Megnevezés Elsé | Masodik | Harmadik
helyen emlitette

A lakas kornyezetével valo elégedetlenség 19,3 50,6 71,5
A lakéssal valo elégedetlenség

allapota 28.4 1,7 1,2

nagysaga 18,4 15,1 43

Onall6 lakas hianya 22 7,0 2.6

Fenntartasi koltségek nagysaga 19,3 11,2 2,0

Csaladi hazba szeretne koltozni 8,0 5,5 2,9

Egyéb 4.4 8,9 15,5

Osszesen 100,0 100,0 100,0

(N=8781; 1602; 777)

V.2. LAKASVALTOZTATASI TERVEK

Az 1999-es felvételhez képest az elmult négy évben 10 szdzalékkal novekedett a
lakasvaltoztatast tervezok aranya. 2003-ban a haztartasok 30 széazaléka foglalkozott a
gondolattal, hogy lakashelyzetén valtoztat; 12 szazalékuk egy—két éven beliil, 7 szazalékuk
harom—o6t v alatt szeretne mas lakasmegoldast talalni, a maradék 10 szazalék pedig késdbbre
tervezi a koltozést. Potencidlis lakaspiaci szereploknek azonban csak az egy—o6t éven beliil
valtoztatni kivandkat tekintjiik, ami 2003-ban mintegy 720 ezer csaladot jelentett.
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5.1. abra A lakasvaltoztatasi szandék alakulasa 2003-ban

%

80 -
60 O Egyel6re nem
szeretne, majd késébb
40 O Szeretne:3-5 éven
beliil
20 4 [ Szeretne: egy-két
éven beliil
0 A
Nem akar elkoltozni Szeretne
(N =8781)

A lakaskoriilményeikkel elégedetlenek kétféle modon tudnak valtoztatni helyzetiikon.
Kozel negyediik (23%) mar meglévd lakésanak atalakitasaval probal jobb koriilményeket
teremteni, mig a tobbség (77%) inkabb lakasvaltoztatassal latja megoldhatonak lakhatasi
problémait. A koltozni vagyok 43 szazaléka a jelenlegi lakasanal kisebb, 57 szazaléka pedig
nagyobb lakast szeretne maganak.

V.3. A LAKASBERLET, MINT TARTOS LAKHATASI FORMA

A koltézni vagyok 23 szazaléka elképzelhetdnek tartja, hogy lakast béreljen, ha
lakbértamogatast kap. A megkérdezettek tobbsége azonban még igy sem fizetne 600 Ft/m*-
nél tobbet, ami egy 50 m*-es lakas esetében havi 30 000 Ft bérleti dijat jelentene. Ez az 6sz-
szeg egy budapesti elit keriiletben levé atlagos alapteriiletii (57 m?-es) lakés piaci viszonyok
kozott szamolt havi bérleti dijanak kozelitdleg a felére (Lakbérfelvétel 2002., KSH) lenne
elég.

5.2. abra El tudja-e képzelni, hogy lakast béreljen, ha kapna lakbértamogatast?

23%

M Igen, el tudna
képzelni, hogy
lakast bérel

B Nem, semmilyen
koriilmények kozott
T1% nem koltézne
(N =1746) bérlakasba

A lakés tulajdonlésa azonban, mint a generaciok kozott atordkitheté vagyon egy for-
maja, olyannyira fontos ¢és értékes a hdztartdsok szamdra, hogy még a lakasbérletet
lehetségesnek tartok fele (55%) is csak addig venné igénybe ezt a lakhatasi format, amig sajat
lakéast nem tudna szerezni. Tovabbi 21 szdzalék csak egy—két évet maradna, a cél azonban
szamukra is a sajat lakas megszerzése lenne.
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V.4. KOLTOZESEK

A koltozésre, lakasvaltoztatdsra vonatkozo terveket mindkét lakasvizsgélat soran
megkérdeztik, igy az utdbbi felvétel eredményei mar arra is lehetdséget nyujtanak, hogy
megvizsgaljuk, mennyiben valosultak meg az 1999-ben megfogalmazott tervek. Egynttal arra
is valaszt ad az eredmények Osszevetése, mennyiben alkalmasak ezek az adatok elérejelzések
készitésére.

Az Osszevetés egyik tanulsdga, hogy a koltozéseknek nem mindegyike valdsul meg
elore tervezetten. A nem tervezett koltozések egy része csaladi valtozasokhoz kothetd,
amelyek inkédbb demografiai adatokra épitve modellezhetok. A masik koriilmény a
szabalyozdrendszer, a tamogatasok valtozasanak hatasa, melynek kovetkeztében sokan
elérehozzédk vagy éppen elhalasztjdk terveik megvaldsitasat, esetleg olyan beruhdzasba
kezdenek, amelyet egyaltalan nem terveztek. Ezek a momentumok mar nehezebben
prognosztizalhatok, és éppen ezek azok az elére nehezen kiszdmithatd hatdsok, amelyek
kovetése a monitoringrendszer {6 feladata. A kedvezé hitelfelvételi lehetdségeknek
koszonhetden az 1999 o6ta tervezett koltozéseknek majdnem masfélszerese valosult meg, az
1999-ben tervezett korszeriisitéseknek pedig kozel 6tszordse. A lehetdségek boviilésének
tudhato be, hogy 2003-ban mar 60 szdzalékponttal tobb csalad rovid tava tervei kozott
szerepel a koltozés, mint korabban. Az 6nalldan, kiilon lakasba koltdzni kivanok szama 1999
Ota csaknem megduplazddott.

5.2. tabla A lakasvaltoztatasok alakulasa 1999 és 2003 kozott

Tervek a kovetkezo 5 évre (1999) | Megvaldsult koltozések (1999-2003) |Tervek a kovetkezo 5 évre (2003)

Korszeriisit 118 815 Korszertisitett 561 111 Korszeriisit 168 905

Koltozik 393 099 Koltozott 556 617 Koltozik 649 820
ebbdl: ebbdl: ebbdl:

csaladdal 276 416 csaladdal 438 515 csaladdal 418 272

egyediil 116 683 egyediil 118 103 egyediil 231 548

ebbdl: gyerek 114 016

albérlo 80 937

A koltozések aranyat, igy a lakdspiaci mobilitast is jelentdsen befolyasolja, hogy a
gyermekek mikor hagyjak el a sziildi hazat®. Ez az életkor az évtizedek soran egyre jobban
kitolédott. Mig a hetvenes években a fiatalok atlagosan 25 évesen, az ezredforduld utan mar
csak 28 éves koruk utan koltoznek el sziileik otthonabol.

5.3. abra Hany éves koraban koltozott el a sziileitol?

Ju

2828
28 1
263 26,65
26 1
24 4
22 1
20 A
1980-as évek 1990-es évek 2000 utan

(N = 7526)

® A sziileitsl elkoltozottnek tekintjiik azt, aki legalabb 6 honapig maganhaztartasban lakott.
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INDIKATOROK

ELEGEDETTSEG, LAKASVALTOZTATASI TERVEK 1999 2003
A lakasukkal elégedetlenek aranya (%) 25 30
A koltézni kivanok aranya (%) 21,2 29,7

Lakbértamogatas esetén, a bérlakéasba koltozést is

elképzelhetdnek tartok aranya (%) 2
1999-2003 kozott
Csaladjukkal koltoztek (f6) 438 515
Egyediil koltoztek (f6) 118 103
1990-es évek 2000 utan
A sziloktdl elkoltozo gyerek atlagéletkora (€v) 26,6 28.3

V1. LAKOSSAGI BERUHAZASOK A MEGLEVO LAKASALLOMANYBAN

Az 1999 6ta eltelt években a lakdsok 22 szazalékdban, 809 ezer lakdsban végeztek
valamilyen lakdsberuhazast: kozmubevezetést, flités-, melegvizellatas-korszertsitést, flirdd-
szoba-kialakitast vagy lakasatalakitast, -bovitést, -levalasztast.

A lakasberuhazasok terén — hasonldan a kilencvenes évekhez — tovabbra is a kozmi-
bekotések kapesan elvégzett tovabbi korszerlsitések a leginkdbb jellemzoéek: a mintegy 800
ezer lakas kétharmaddban, 530 ezer lakasban kozmiivesitettek, ezek felében (270 ezer
lakasban) egyuttal korszerUsitést és/vagy atalakitast is végeztek. A kozmiibevezetéshez kap-
csolodva 470 ezer lakasban kisebb karbantartasokat, pl. festést, csempézést, 320 ezer lakasban
pedig késziilék- vagy vezetékcseréket is elvégeztek.

Jelenleg a kozcsatorna bevezetése a leggyakoribb, mig a korabbi idészakra jellemzd
nagyaranyu gazbevezetés aranya csokkent.

6.1. tabla Ujonnan kozmiivesitett lakasok aranya

Bevezetett kozmii 1996-1999 1999-2003
Gaz 8,3 5,7
Viz 1,6 24
Csatorna 5,1 9,0

A vizsgalt idészakban 475 ezer lakdsban végeztek valamilyen korszeriisitést. A
leggyakoribb korszerusitési munka a fiitéskorszertsités: 300 ezer lakasban, az Gsszes lakas 8
szdzalékaban tortént meg 1999-ben vagy azdta. A fiirdészoba kialakitasa €s a melegvizellatas
korszertisitése a lakdsok 6—6 szazalé¢kaban fordult elo.

1999 o6ta a lakott lakasok 7 szazalékaban, mintegy 270 ezer lakdsban volt valamilyen
atalakitas. Az atalakitasok szama hatarozott novekedést mutat: 1996 €s 1999 kozott csak 150
ezer lakdsban tortént ilyen beruhdzés. A legtobben belsd atalakitast végeztek (107 ezer
lakasban), 6ket kovetik a lakast bovitd és a flirdészobat, WC-helyiséget kialakité haztartasok
(58, illetve 33 ezer lakas).
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A bovitések és atalakitasok eredményeképpen 100 ezer lakasban nétt a szobak szama,
¢s 118 ezer lakasban jart alapteriilet-valtozassal az atalakitas. 1999 6ta Gsszesen 160 ezer
szobat épitettek, a lakasok dsszes alapteriilete pedig 3,6 millio m*-rel gyarapodott. Ez az alap-
teriilet-ndvekmény az atlagos 78 m*-es lakasnagysaggal szamolva 46 ezer lakasnak felel meg,
vagyis évente mintegy tizezer lakéassal egyenértékii az az alapteriilet-névekedés, ami a
lakasbovitések révén keletkezik.

Az 1999 ota eltelt négy és fél év soran altalaban a legtobb lakasban elvégezték a kisebb,
rendszeresen felmeriild karbantartadsi munkdkat. A 3 millié 700 ezer lakott lakas hdromnegye-
dében (73%) festettek, a burkolatokat javitottak vagy cserélték, szigeteltek, esetleg mérodrat
szereltek fel.

Kozel egymillio lakasban (993 ezer) viszont 1999 6ta semmilyen karbantartas nem tor-

tént.
6.2. tabla A leggyakrabban eléforduld karbantartasi munkék, 1999-2003
Megnevezés Lakott lakas (ezer) A lakott lakasok szazalékaban

Festés 2 599 69,4
Csempézés, burkolas 1008 26,9

Parketta, padloszonyeg felujitasa, cseréje 813 21,7

Méroorak beszerelése 702 18,8
Nyilaszarok cseréje, hoszigetelése 529 14,1

Falak bels6 hoszigetelése 138 3,7

(N=6703)

Az ismertetett lakdsberuhazasok szoros kapcsolatot mutatnak a lakasmobilitassal: a
hasznalt lakast vasarlok 41 szdzaléka végez felyjitast, atalakitast vagy korszerlsitést a la-
kasban, de tovabbi 45 szdzalékuk is legalabb a kisebb karbantartasokat elvégzi bekoltozéskor.
Az 1999 o6ta tortént beruhdzasok 6tode kothetd koltozéshez.

A lakok sajat becsléseit Osszegezve megallapithatd, hogy ahol 1999 6ta nagyobb
atalakitas tortént, atlagosan 920 ezer Ft-ot forditottak a lakasra. Kisebb felujitasok esetén 560
ezer Ft volt a haztartasok atlagos kiaddsa, mig a csak karbantartast végzok raforditasa 230
ezer Ft-ra tehetd.

A lakossagi raforditasok éves dsszege (beleszamitva a sajat munkavégzés értékét) 300—
320 milliard Ft koriili 6sszegre becstilheté. Ez a raforditas megkozeliti az 0) lakasok épitésére
forditott 6sszeget, 360 milliard Ft-ot. Az egy lakott lakasra jut6 raforditas évente 85 ezer Ft.

INDIKATOROK

A MEGLEVO LAKASALLOMANYHOZ KAPCSOLODO BERUHAZASOK 1999-2003
Felujitott, korszertsitett, atalakitott lakasok szama, ezer db 809
Ezen beliil: Koézmiivesitett lakasok szama, ezer db 535

Atalakitott, bovitett lakasok szama, ezer db 274
Atalakitas, bovités révén 1étrejott szobak szama, ezer db 160
Lakasbvitéssel létrejott lakasalapteriilet-ndvekedés, ezer m> 3 600
Beruhézésok és karbantartas értéke a meglévo lakasokban, milliard Ft/év =300
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VII. LAKASPIAC

VII.1. LAKASARAK

A 2003-as lakasfelvételben, hasonldéan az 1999-es vizsgalathoz, a lakoktdl kértiink
becslést sajat lakdsuk értékére vonatkozoan. A kapott valaszok alapjan regresszios becsléssel
Gijraszamitottuk valamennyi lakas értékét’. Eszerint 2003-ban egy atlagos magyarorszagi lakas
értéke 9,3 millid6 Ft volt. A regiondlis kiilonbségek nottek: Kozép-Magyarorszag régiod
arszinvonala 1999-ben 45 szazalékkal, jelenleg 58 szadzalékkal haladja meg az orszagos
atlagot.

7.1.tabla  Becsiilt lakdsarak 1999-ben és 2003-ban

1999 2003
Régio atlagos | egy m’-re jutd atlagos egy m’-re juto
lakasar, ezer Ft lakasar, ezer Ft
Ko6zép-Magyarorszag 5006 74 13 853 192
ebbdl: Budapest 5000 79 13359 205
Pest megye 5020 63 14 876 164
K6zép-Dunantul 3 838 50 8 964 112
Nyugat-Dunantul 4 860 62 10 595 130
Dél-Dunéntul 3160 41 7 600 92
Eszak-Magyarorszag 2 485 32 6 041 73
Eszak-Alfold 2 494 34 6 103 76
Dél-Alfold 2797 36 6 039 75
Osszesen 3709 51 9335 121

A teriileti kiilonbségek novekedése a teleptiléskategoridk szintjén is kimutathato. 1999
Ota a kozségi arak atlaga kétszeresére, a budapestieké t6bb mint két és félszeresére nott. Az
atlagosnal magasabb még az agglomeracios telepiilések €s a megyeszékhelyek lakdsarainak
emelkedése is.

7.2. tabla Atlagos egy m’-re juté lakasar telepiiléstipus és épiilettipus szerint

Teleniiléstipus 1-3 lakasos Lakételepi panel- | Mas tobblakasos Osszesen
P p épiiletben épiiletben épiiletben
egy m’-re juto ar, ezer Ft
Budapest 224 170 217 205
Megyeszékhely 149 122 139 139
Varos 106 110 108 106
Agglomeracids kozség 146 . . 148
Nem agglomeracios kozség 58 . . 58
Osszesen 102 141 164 121

A nagyvarosokban tovabbra is a lakotelepi épiiletek arai a legalacsonyabbak. A csaladi
hazak és a tobblakasos, nem lakételepi épiiletek lakasarainak kozeledése mogott olyan
teleptilésen beliili fekvésbol adodo arkiilonbségek huizodnak meg, melyek megfigyelésére e
vizsgalat nem alkalmas.

7 A becslés alapjaul a megkérdezettek sajat lakasra vonatkozé értékbecslése szolgalt. A felvételben szerepld
lakéasismérvek bevonasaval tobbvaltozds linedris regresszios modell segitségével szamitottuk ki a lakasok értékét
(R=0,896). Az osszehasonlithatosag kedvéért az 1999-es vizsgalat adatai alapjan az akkori becslést is
megismételtiik. Az itt kozolt adatok e szamitasok eredményei.
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VII.2. A LAKASAR ES A HAZTARTASI JOVEDELEM HANYADOSA

A lakéasok megfizethetdségének ez a mutatoja a haztartasi jovedelmeket és a lakaspiaci
arakat veti Ossze, €s azt mutatja meg, hogy egy atlagos haztartds hany évi teljes jovedelmébol
lehet megvenni egy atlagos lakast. A mutato leginkabb arra alkalmas, hogy a lakasok
megfizethetdségének iddbeli alakulasat jelezze.

Az elmult négy év alatt a lakéasszektorba torténd nagyaranyu pénzbearamlas
kovetkeztében a lakdspiaci arak novekedése meghaladta a jovedelmekét, igy a rovid idoszak
ellenére igen szamottevd valtozast jelez a mutatd alakulasa: 1999 ota 3,7-rél 6,1-re
novekedett®. Ez azt jelenti, hogy jelenleg egy atlagos haztartis hatévi osszes jovedelme
sziikséges egy atlagos lakas megvasarlasdhoz. Természetesen ez a valtozas dnmagaban nem
jelenti a megfizethet6ség romlédsat, hiszen az arndvekedést kivaltd pénzbearamlas éppen a
hitelezési lehetdségek boviilésének kovetkezménye volt.

VII.3. KOLTOZESEK ES AZ EZEKKEL EGYUTT JARO LAKASPIACI TRANZAKCIOK

1995 ota évente mintegy 150—170 ezer koltozés tortént. Ezeknek a koltozéseknek kozel
kétharmada jart lakaspiaci tranzakcioval, ami azt jelenti, hogy évente mintegy 100 ezer lakast
vasarolnak meg a piacon vagy épitenek fel ujonnan. (A tobbi esetben, amikor nem tortént
lakaspiaci tranzakcio, a koltozé személy vagy csalad lakast bérelt, lakast 6rokolt, esetleg
ajandékba kapta, masokat a rokonok fogadtak be stb.)

Az utébbi évekre jellemz6 lakasszerzési mod a hasznalt lakds vasarlasa: a koltozok
kozel fele jut igy a lakashoz, ezaltal évente mintegy 80 ezer lakasba koltozik 1) tulajdonos.
Hangsulyozni kell a k61t6zés tényét, hiszen csak azokrdl az adasvételekrdl van adatunk, ahol a
lakasnak van lakoja. A befektetési céllal vasarolt €s bérbe adott vagy hosszabb-révidebb ideig
tiresen allo lakasok szamat e felmérések alapjan nem lehet megismerni.

7.3.tabla A koltozések szamanak alakulasa

tes A lakds megszerzésének mddja, szazalék (100% = az 6sszes koltozés)
Idészak Kolt(?zesek - i ——
Szama épitette 0j lakast vasarolt aszha’t ‘akas fem Vot plact
vasarolt tranzakcio
1995-1998" 702 000 13,8 2,6 45,6 38,1
1999-2003% 674 000 9,9 3,0 49,2 37,8
Osszesen 1 376 000 11,9 2.8 47.4 38,0

az adatok forrdsa: a) Lakdsviszonyok 1999, N=1017; b) Lakdsviszonyok 2003, N=1435

VII.4. A HASZNALT LAKASOK PIACA

Budapesten nem figyelheté meg az atlagosndl nagyobb aranyu lakaspiaci forgalom:
1995 6ta a lakéasok 18 szazalékat adtak el, ami pontosan megegyezik az orszagos atlaggal.
Magas viszont az eladott lakdsok ardnya a megyeszékhelyeken (25%), mig a kozségi
lakaspiaci mozgasok viszonylag kevesebb lakast érintenek (14%). Feltételezhet, hogy a
gyorsabban emelkedd arszinvonal a befektetési célu lakdsvasarldsokat Budapestre vonzza,
ezaltal a teljes piaci forgalom Budapesten magasabb, mint ami ebbdl a vizsgalatbol
kimutathat6.

¥ A hanyadosok kiszamitasakor a KSH Haztartasi koltségvetés felvételének az 1999-es és a 2002-es haztartasi
jovedelemadataval szamoltunk.
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7.4. tabla Eladott, hasznalt lakdsok telepiiléstipus szerint

Teleniiléstipus Eladott, hasznalt lakasok, db Egyiitt, a lakott
piestip 199519987 | 1999 2003” |  egyitt | lakdsok szézalékdban
Budapest 66 000 66 000 137 000 17.8
Megyeszékhely 96 000 73 000 169 000 25,4
Varos 91 000 106 000 197 000 17,6
Kozség 74 000 87 000 161 000 13,6
Osszesen 333 000 332 000 665 000 17.8

az adatok forrasa: a) Lakasviszonyok 1999, N=938; b) Lakasviszonyok 2003, N=1056

A lakasmobilitas a csaladi hazak piacan a legalacsonyabb: 1995 6ta 14 szazalékukat ad-
tak el. A tobblakasos épiiletekben a mobilitds nagyobb, a legmagasabb a lakotelepi panelépii-
letekben, ahol ugyanezen id6szak alatt a lakasok 33 szazaléka cserélt gazdat.

VIL.5. A TERVEZETT KOLTOZESEK LAKASPIACI JELLEMZOI

A kovetkezd ot évben lakast valtoztatd haztartasok kétharmada tulajdonosként rendel-
kezik a jelenlegi lakasaval, kozel fele (46%) a jelenlegi lakas eladasat tervezi. A tobbiek

rendelkeznek ugyan a lakéssal, de nem akarjék eladni: bérbe adjak, csalddon beliil atengedik
stb.

A koltozesre késziil6 személyek vagy csaladok egyharmada nem rendelkezik a lakassal,
ez behatarolja lakaspiaci mozgasteriiket. Ok jellemzden az olcsdbb lakasokat célozzak meg,
altaldban 6 millio Ft (medianérték) koriili lakast vennének.

Azok a haztartasok, amelyek eladjak majd lakasukat és masikat vasarolnak, altalaban
felfelé mozdulnanak a piacon. Koziiliik minden masodik értékesebb lakasba szeretne koltozni.
Esetiikben a véarhato értékkiilonbdzet’ 4 millio Ft (median). A vizsgalt esetek 28 szézalékaban
hasonlo értékii lakasra szeretnék cserélni a meglévot: a varhato értékkiilonbozet 1,5 millid Ft-
on beliil lesz, a tobbi esetben (23%) pedig legalabb 1,5 millio Ft-tal olcsébb lakasba
szeretnének koltozni.

VII.6. A LAKASVASARLOK ALTAL IGENYBE VETT HITELEK, TAMOGATASOK

A kilencvenes évek kezdete 6ta lakést épitd vagy vasarld haztartasok 42 szézaléka sza-
molt be valamilyen hitel igénybevételérdl a lakas megszerzésekor.

Jelenleg az 6sszes magyarorszagi haztartas 14 szdzalékaban torlesztenek valamilyen, az
adott lakas megvasarlasaval, felujitasaval kapcsolatos hitelt. Ezek tobbsége (9 szazalék) a la-
kas megszerzéséhez kapcsolddik, a haztartdsok 5 szézaléka pedig a felujitasra, korszerlsitésre
felvett hitelt torleszti. A hitelek haromnegyedét 1989 ota vették fel a haztartasok.

A jelenleg torlesztett épitési/vasarlasi hitelek atlagos havi torlesztérészlete 15 600 Ft, a
median 10 ezer Ft.

A felujitasi hitelek esetében az atlagos torlesztorészlet 10 700 Ft, a medianja 9 ezer Ft.

° Az értékkiilonbozet a meglévd lakas altalunk becsiilt piaci értékének és az elképzelt lakasnak a lako altal
becsiilt értékének kiilonbsége.
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A lakésszerzés soran igénybe vett hitelek ¢s tamogatasok kozott elsd helyen a bank-
hitelek allnak. Az 1990 6ta megszerzett lakasok 36 szazalékaban vettek fel bankhitelt, a tobbi
pénzintézeti hitel felhasznalasa csak alacsony mértékben mutathatd ki. A lakasszerzésben
szdmitasba jovo forrasok kozott a masodik helyen a szocidlpolitikai tdmogatds 4ll: a
haztartasok 23 szazaléka vette igénybe, altalaban (62%) két gyermek utan.

A rangsorban ezutdn a csaladi tamogatdsok és kolcsonok szerepelnek (19%), ezeket a
munkahelyi tdmogatasok és hitelek kovetik (14%). A koltozok 9 szazaléka jutott hozza
valamilyen formaban 6nkorményzati tdimogatashoz, hitelhez.

7.5. Az 1990 6ta bekoltozok altal igénybe vett tamogatasok, hitelek
%

Hitel, tamogatas Igénybe vették N?m, vettek Nincs vélasz Osszesen
igénybe
Szocialpolitikai tamogatas 23,1 76,1 0,8 100,0
Bankhitel, OTP-k6lcson 36,1 63,4 0,5 63,9
Jelzaloghitel 3,6 96,0 0,4 96,4
Lakéstakarék-pénztari hitel 2,0 97,6 0,5 98,0
Hitel takarékszovetkezettol 3,3 96,2 0,4 96,7
Munkaltatoi hitelt vagy tamogatas 14,0 85,5 0,5 86,0
Onkorményzati hitel vagy tamogatas 8,7 90,8 0,5 91,3
Csaladi tamogatas 18,7 80,7 0,6 81,3
Egyéb 6,3 93,0 0,7 93,7

(N=3033)

Azokat, akik 1995 utdn véséaroltdk vagy épitették lakasukat, arra kértiik, probaljak
megbecsiilni, hogy a lakds megszerzéséhez milyen aranyban jarultak hozza kiilonbdzo
eréforrasok. A kapott vélaszok szerint a kilencvenes évek maésodik felében vagy az
ezredfordulo utan lakast szerzo atlaghaztartas elsésorban sajat erd6forrasaira alapozza 11j lakasa
megszerzését (a korabbi lakas eladdsa, a szocidlpolitikai kedvezmény é&s a sajat
megtakaritasok egyiittes aranya 62%). Az uj lakas értékének 13 szazalékat csaladi
tamogatasokbol vagy kolesonokbol, 12 szazalékat hitelekbdl fedezik. Az ujlakés-épités, —
ezen beliil a sajat kivitelezés — visszaszorulasat jelzi, hogy a sajat munka értéke minimalis, 4
széazalék.

7.6.tabla Az 1995 utédn lakast vasarlo, épitkez6 haztartasok altal
igénybe vett er6forrasok megoszlasa

Megnevezés Szazalék
Korabbi lakas eladasa 31,6
Sajat megtakaritasok, szocialpolitikai kedvezmény 32,9
Csaladi tamogatas 13,3
Hitelek 11,6
Orokolt ingatlan eladésa 4,6
Sajat munka 4.4
Munkahely 1,5
Osszesen 100,0

(N=2305)
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VII.7. A HITELEZESI ES A TAMOGATASI RENDSZER HATEKONYSAGA

A hatékonysagot ugy értelmezziik, hogy mennyire képesek az alacsony jovedelmii
haztartasok igénybe venni a tadmogatdsokat és a tamogatott hiteleket. Ugyanakkor a
lakasrendszer egészének hatékonysagat alapvetden megkérddjelezi, hogy hianyoznak azok a
lakashozjutasi megoldasok, melyek nincsenek tulajdonszerzéshez kotve, igy lényegében
valamennyi haztartas tulajdonosként kényszertil belépni ebbe a rendszerbe.

A kilencvenes években lakast épitd vagy vasarld haztartasok adatainak ismeretében
megallapithatd, hogy a legalacsonyabb jovedelmii 6t6dhdz csak nagyon korlatozottan jutnak
el a tulajdonszerzést segitd tamogatasok. A szocidlpolitikai kedvezményt csak minden tizedik
lakast épitd vagy vasarld haztartas tudta igénybe venni, pedig ez a tdmogatasi forma éppen azt
a célt szolgdlja, hogy a sajat er6forras hianyat potolja.

Jelenleg a szocialpolitikai tamogatasok nagyobb része az atlagos vagy azt meghaladd
jovedelmii haztartasokhoz kertil.

7.1.4bra  Szocialpolitikai kedvezményt igénybe vevd haztartasok
aranya az 1989 utdn lakést épitd vagy vasarld haztartasok kozott,
haztartasi jovedelmi 6t6donként

%
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Az eddig elmondottak érvényesek a lakashitelezésben érvényesiilé tendencidkra is. Az
elsd jovedelmi 6todben a lakast szerzok 11, a méasodikban 28 szazaléka vesz fel bankhitelt,
OTP-kolcsont. Ezattal is az atlagosndl magasabb jovedelmiiek jutnak nagyobb aranyban
hitelekhez, bar ez kevésbé meglepd, hiszen maga a hitelezési rendszer is meglehetdsen
szigoru jovedelmi feltételekhez koti a hitelnytjtast. (A harmadik jovedelmi 6tédben 33, a
negyedikben 48, az 6tddikben 42 szazalék az igénybe vevok aranya.)

A lakéshozjutast tdmogatd konstrukciok kozott szamottevd még az Onkormdnyzati
hitelek és tamogatasok nyujtasa. Ezek atlagos eléfordulasa 9 szazalék volt a kilencvenes
években. Bar ez a tdmogatasi forma kifejezetten az alacsony jovedelmiieket célozza meg,
hatékonysaga alig jobb, mint az eddig vizsgalt eszkozoké: az elsé jovedelmi 6tédben
mindossze a lakast szerzé haztartdsok 3 szazaléka tudja felhasznalni. Ezuttal is a negyedik
6todbe tartozok hozzaférése a legmagasabb, 12 szazalékos.

A hitel- és tamogatasi lehetdségekhez valé hozzaférés nehézségei miatt az alacsony jo-
vedelmi haztartasok mozgastere meglehetdsen szik a lakaspiacon. Az atlagosnal alacsonyabb
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jovedelm (az els6 és a masodik jovedelmi 6todbe tartozo) haztartasok a kilencvenes években
atlagosan 66,5 milli¢ Ft értéki lakast tudtak megvasarolni.

7.2.4bra Az 1989 utan lakast vasarld vagy €pit6 haztartasok
lakéasanak értéke a haztartasi jovedelem 6todeiben
(2003-as szamitott érték, millio Ft)
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Jelenleg a lakasok 92 szadzalékaban a tulajdonos (esetleg haszonélvezd vagy a tulaj-
donos rokona) lakik. 4 sz4zalékot tesz ki az dnkorményzati bérlakdsok aranya és minddssze a
lakasok 2,5 szadzalékaban laknak olyan bérlok, akik magéantulajdonostol piaci aron bérlik a
lakast.

VII.8. A BERLETI SZEKTOR

Az onkormanyzati lakdsokban az 1-3. jovedelmi 6tédbe tartozé haztartasok feliilrepre-
zentaltak (a bérldk 74%-a), mig a magéanlakast bérld haztartasok tobbsége atlagos vagy azt
kissé meghalado6 jovedelmii: a harmadik vagy a negyedik jovedelmi 6tédbe tartozik (57%).

Az nkorményzati lakasokban lakok atlagos lakbére 6 ezer Ft havonta, az egy m>-re ju-
to lakbér 130 Ft. A maganbérleti lakasok piacan az arszinvonal négy- ¢s félszerese ennek: 590
Ft/m’. Egy bérelt lakas atlagos lakbére a felvétel idején 30 ezer Ft'". (Mind az 6nkorményzati,
mind a magéantulajdont bérlakéasok kisebbek az atlagnal: 48, illetve 53 m’-es atlagos alapte-
rilettiek.)

Az 6nkormanyzati lakasokban a haztartasok atlagosan jovedelmiik 7 szazalékat fordit-
jék a lakbérre, mig a magantulajdonostol lakast bérlok négyszer ennyit, 27 szazalékot.

VIL.9. LAKASCELU MEGTAKARITASOK

Mintegy 560 ezer haztartds nyilatkozott arrol, hogy van olyan megtakaritasa, amit
lakéscélra kivan majd forditani.

A lakascélra megtakaritd haztartasoknak megkozelitdleg a fele lakastakarék-pénz-
tarakban (270 ezer), masik fele mas megtakaritasi formakban, pl. bankbetétben, értékpapirban
helyezte el pénzét (230 ezer). Mintegy 60 ezer haztartas jelezte, hogy mindkét formaban van
megtakaritasa.

' Bar a felvétel mintajaban dsszesen 278 maganszemélytél bérelt lakas volt, az eredményt tbbé-kevésbé
alatamasztja a KSH 2500 bérelt maganlakasban végrehajtott Lakbérfelvétele, mely hasonld, 34 ezer Ft-os atlagos
piaci lakbért mutatott ki 2002 észén. Az egy m>-re juté bér ott 665 Ft volt.
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7.7.tébla A lakascélu megtakaritasok tervezett felhasznalasa, 2003

M } Elsé Masodik
egnevezes helyen emlitette
A meglévo lakésra forditja 40,4 2,1
Sajat célra, masik lakasra 23,1 2,0
Gyermek tdmogatasara 16,7 9,0
Még nem tudja 15,0 1,2
Egyéb, nincs valasz 3,2 2.3
Befektetésnek, masodik lakasra 1,7 1,6
Lakascélu megtakaritassal rendelkez6 haztartas 100,0 18,2

(N=1509)

A megtakaritok elsdsorban a meglévo lakasra fognak koélteni. Csak a masodik helyen
vannak azok, akik mésik lakasra takarékoskodnak. A megtakarit6é haztartasok negyede a gyer-
mekek tamogatasara, vagy arra is gyujt.

INDIKATOROK

LAKASPIAC 1999 2003
A lakasok atlagos piaci ara, millié Ft 3,7 9.3
A lakasok atlagos piaci ara, ezer Ft/m* 51 121
A lakasar ¢s az atlagos éves haztartasi jovedelem hanyadosa 3,7 6,1
Atlagos havi lakbér az 6nkormanyzati lakasokban, F t/m” 74 130
Atlagos havi lakbér magantulajdonostél bérelt lakasokban, Ft/m? 240 590

1999-2003

Koltozések szama 674 000
Lakastranzakciok szama (hasznalt lakasok), db 332 000
Pénzintézeti hitelt felvevok aranya, % 39
(4j, vagy hasznalt lakast vasarlok, 0j lakast épitok)
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A LAKASVISZONYOK 2003 FELVETEL MINTAJA ES OSSZEIRASA

Az 6sszeiras 2003 majus—juniusaban zajlott. Ennek soran 16 500 lakast kerestek fel az
Osszeirdk, és osszesen 12 900 lakasban tortént sikeres felkeresés. A sikeres felkereséseknek
csak egy részében toltottek ki az Osszeirok részletes kérddivet. Az Osszeirasi koltségek
kimélése c€ljabdl a mintat két egyenld részre bontottuk, €s a minta egyik felében csak akkor
végeztink részletes kikérdezést, ha a lakasban a koézelmultban szamunkra érdekes
»lakasesemény” (koltozeés, felujitas) tortént, vagy ha a lakok 6t éven beliil lakasvaltoztatasra
késziiltek. A valaszadok kijel6lését és az egész kivalasztasi folyamat dokumentalasat egy
elozetesen kikérdezett sziirokérddivvel oldottuk meg. Végiil 8800 kitoltott, részletes kérddiv
késziilt el.

A felkeresett cimeket a 2001. évi népszamlélas cimallomanyabdl vélogattuk. A kiva-
lasztas egysége a lakas volt. A kivalasztashoz a magyarorszagi telepiiléseket régiok, telepiilés-
nagysag és telepiilésfejlettség szerint rétegeztiik. A 8200-at meghaladé lakdsszamu telepiilé-
sek Onreprezentalok voltak, az ennél kisebb telepiiléseket az emlitett rétegenként kivalasztott
teleptilések reprezentéltdk. A telepiiléseken, illetve az egyes rétegekben Osszeirandé lakasok
szamat a 2003. januar 1-1 tovabbvezetett lakdsallomédnnyal ardnyosan allapitottuk meg.
Kisebb pontatlansagot jelentett, hogy a rendelkezésiinkre all6 cimlistin nem szerepeltek a
2001-2002-ben felépiilt lakdsok. Ezt tgy korrigaltuk, hogy az 1998-2001 kozott épiilt
lakasokat feliilreprezentaltuk a mintaban. A gyakorlatban ez még egy rétegzési ismérv
bevezetését jelentette a mintavételi keret kialakitasakor.

25



	B EVEZETŐ
	I. M AKROADATOK A LAKÁSHELYZETRŐL
	I.1.A LAKÁS LLOMÁNY SZERKEZETE ,MINŐSÉGE ,LAKÁSBERUHÁZÁSOK
	I.2.L AKÁSÉPÍTÉS

	II. L AKÁSMINŐSÉG
	III. L AKÁSFENNTARTÁS
	IV. A Z ÉPÜLETÁLLOMÁNY ÖSSZETÉTELE , A TÁRSASHÁZAK MINŐSÉGE , FENNTARTÁSA , MŰKÖDÉSE
	IV.1.É PÜLETTÍPUSOK
	IV.2.A TÁRSASHÁZAK ÁLLAPOTA
	IV.3.A TÁRSASHÁZAK MŰKÖDÉSE

	V. E LÉGEDETTSÉG , LAKÁSVÁLTOZTATÁSI TERVEK
	V.1.E LÉGEDETTSÉG
	V.2.L AKÁSVÁLTOZTAT SI TERVEK
	V.3.A LAKÁSBÉRLET ,MINT TARTÓS LAKHATÁSI FORMA
	V.4.K ÖLTÖZÉSEK

	VI. L AKOSSÁGI BERUHÁZÁSOK A MEGLÉVŐ LAKÁSÁLLOMÁNYBAN
	VII. L AKÁSPIAC
	VII.1.L AKÁSÁRAK
	VII.2.A LAKÁSÁR ÉS A HÁZTARTÁSI JÖVEDELEM HÁNYADOSA
	VII.3.K ÖLTÖZÉSEK ÉS AZ EZEKKEL EGYÜTT JÁRÓ LAK SPIACI TRANZAKCIÓK
	VII.4.A HASZNÁLT LAKÁSOK PIACA
	VII.5.A TERVEZETT KÖLTÖZÉSEK LAKÁSPIACI JELLEMZŐI
	VII.6.A LAKÁSVÁSÁRLÓK LTAL IGÉNYBE VETT HITELEK ,TÁMOGATÁSOK
	VII.7.A HITELEZÉSI ÉS A TÁMOGATÁSI RENDSZER HATÉKONYSÁGA
	VII.8.A BÉRLETI SZEKTOR
	VII.9.L AK SCÉLÚ MEGTAKARÍTÁSOK

	A L AKÁSVISZONYOK 2003 ELVÉTEL MINTÁJA ÉS ÖSSZEÍRÁSA

