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El6szo

A Kozponti Statisztikai Hivatal 2015. oktober—novemberben hajtotta végre a Miben éliink? — Lakdsviszo-
myok, 2015 cimt felmérést. A vizsgalat a korabbi (1999-ben és 2003-ban végzett) felmérések soraba illesz-
kedett, azonban a lakasszektor 4j jelenségeinek feltérképezését is célul thzte ki.

A felmérésben mintegy tizezer, véletlenszerden kivalasztott haztartast kértiink fel lakasaval kapcsola-
tos kérdéseink megvalaszolasara. Az eredmények feldolgozasara és atfogo kiértékelésére a kovetkezd év
els6 felében kertilt sor.

A 2016 augusztusaban megjelend elsé kutatési jelentésben' ismertettitk a lakasallomany jellemzéivel,
allapotaval és feljitasaval, a lakasok megtizethetGségével, a lakaspiaci mobilitassal, valamint a lakok elé-
gedettségével kapcsolatos legfontosabb eredményeket.

Ezt kévetSen kiilsé kutatok bevonasaval folytatodott az eredmények értékelése, ennek eredménye-
képpen készult el jelen kiadvanyunk. Szerzéink négy kiemelten aktudlis témat elemeznek részletesebben:
a lakasok megfizethet6ségét, a lakasfeltjitasokat, a csaladok lakaskorilményeit és a lakasvasarlasok finan-
szirozasi hatterét.

A 2015. évi lakasfelmérés adatbazisa a tovabbiakban az érdekl6ddk szélesebb korének is elérhetévé va-
lik, {gy reményeink szerint Gjabb és Gjabb elemzési szempontok alapjan valik kiaknazhatéva. Az eredmé-
nyek egyuttal a rendszervaltast koveto évtizedek tarsadalmi valtozasait is dokumentaljak, ezaltal hosszabb
tavon is szamot tartanak a felhasznalok és a kutatok érdekl6désére.

! Miben éliink? A 2015. évi lakasfelmérés f6bb eredményei. KSH, 2016.

e — wshel by


http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf

Miben éliunk? — A 2015. évi lakasfelmérés részletes eredményei

Hegediis Jozsef-Somogyi Eszter:
A lakasok megfizethetGsége és a tarsadalmi egyenlStlenségek —
a KSH 2015-6s lakasfelvétele alapjan

Bevezetés

A lakasszociologiai és lakaspolitikai irodalom egyik kulcsfogalma lett a lakasok megfizethet6sége [15, 5, 9],
ami a hazai elemzésekben is egyre nagyobb figyelmet kapott. [3, 6, 14, 1, 4] A lakasok megfizethetSségének
problémaja a haztartasjovedelmek és a lakaskiadasok kozotti egyensuly felbomlasat jelenti. Gyakorlati meg-
kozelitésben fogalmazva, azt a problémat irja le, hogy a haztartasoknak jovedelmiik tal magas aranyat kell
lakasra, lakhatassal kapcsolatos kiadasokra forditaniuk.

Ennek kapcsan ismertek a lakaskiadas/jovedelem (I./]) arany hiivelykujjszabalyt kovetd hatarértékei, 35,
illetve 40%. Szamos lakasfenntartasi program hasznalja ezt az egyszert indikatort a részvétel jogosultsaganak
eldontésére (kiegészitve mas elemekkel). Elméleti kérdés, hogy van-e természetes arany a lakaskiadasok (1)
és a jovedelmek (J) kozott. A gyors urbanizacié idején kialakult bérlakasszektorban ismert volt az a normativ
szabaly, hogy a lakbér nem lehetett tobb egy heti munkabérnél. De a banki gyakorlatban is a hitelbiralatok
soran gyakran alkalmazzak a 33%-o0s szabalyt (azaz a haztartas jovedelmének maximum egyharmadat for-
dithatja a hitel torlesztésére). Az 1993-as szocialis torvény is 35%-ban hizta meg a lakaskiadasok még elfo-
gadhaté hatarat. Az Egyesiilt Allamok Seczion 8 lakasbér-timogatasi programia az adott varostégié median
jovedelemének 30%-a alatt elhelyezked6 csaladokat tamogatja, és a cél az, hogy lakaskiadasaik a jovedelem
30%-a alatt legyenek. 2]

Nyilvinvalé, hogy magasabb jovedelmi csoportok esetében a hatarértéket meghaladé lakaskiadas/jove-
delem hanyados sem feltétlentil okoz problémat a megélhetésben. Ezért a /] hanyadost gyakran csak az
als6 jovedelmi 40%-ba tartozo csaladok kozott mérik. Az ausztral stresszteszt példaul eleve az alsé j6vedelmi
40%-on belil nézi, ki fizet tébbet lakasra, mint a jovedelem 30%-a. Emiatt javasolja sok kutatd, hogy a meg-
fizethet6séget olyan mutatoval jellemezzék, amely azt méri, hogy a lakaskiadasok utan elegendé jovedelme
marad-e a csaladnak a megélhetésre. [8]

A lakasok megtizethetGségének problémaja azonban sokkal Gsszetettebb kérdés, amely tobb tudomany-
tertiletet is atfed, mint példaul a szociologia, a lakaskultira-életmod, a kézgazdasagtan, szocialpolitika, és
alapvet6en csak a lakas- és a joléti rendszer Osszefliggésében értelmezhetd.

A megfizethetség szociologiailag pontosabb megfogalmazasa a jovedelmen és lakaskiadason tdl figye-
lembe veszi a lakasminéséget, valamint azt, hogy a lakaskiadasok utain megmaradt jovedelem fedezi-e az
adott csalad tarsadalmilag elfogadott életszinvonalit. Elfogadhat6 L/] arany esetén is a csaldd a haztartisra
esé pénziigyl nyomast azzal enyhiti, hogy tarsadalmilag nem elfogadhaté minéségl (szubsztandard) lakast
valaszt, vagy elfogadhaté lakdsmindSséget valaszt, és n6 az L/] arany, de akkor a nem lakaskiadasok nem érik
el a létfenntartashoz sztukséges szintet. Azonban az elfogadhaté lakasmindség is egy elemzési kérdés, azaz
az elemz6 (vagy a lakaspolitika) donti el, mit tekint elfogadhaté minéségnek. Tovabba a haztartas (korlato-
zott feltételek kozott) dont lakasfogyasztasanak szintjérél és a lakas nem lakascéla kiadasainak aranyarol. [5]
Vagyis a két tényez6 kozott ellentétes iranya hatas all fenn, a haztartas donthet ugy, hogy a magasabb lakas-
fogyasztast valasztja, de akkor kevesebb jovedelme marad megélhetésre.

Ez a tanulmany harom célt tdz ki. Egyrészt a megfizethet6ség problémajanak egy szélesebb tarsadalmi ér-
telmezését és dinamikus felfogasat probalja bevezetni, azaz a megfizethetGséget a lakasrezsim és a tarsadalmi
struktura keretei kozott Gjraértelmezi, és nagysagrendjét — a KSH 2015-6s lakasfelvétele segitségével — be-
mutatja. Masrészt megkiséreli a megfizethet6ségi probléma okait lehatarolni. Ennek érdekében kiilon elemzi
a lakassal Osszefliggd tényezbket, killon a tarsadalmi feltételeket, majd e tényezSk relativ sulyara probal egy
tobbdimenzios statisztikai modell segitségével kovetkeztetni. Végiil pedig a megfizethetéség és a hatralé-
kossag kozottl 6sszefiiggést vizsgalja, valamint a célzott és nem célzott tiamogatasi konstrukciok tarsadalmi
kovetkezményeit elemzi.
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1. A megfizethet6ség definicioi és lakasrezsimen beliili értelmezése

1.1. Hagyomanyos definici6 — a 2015-6s vizsgalat tényei

A KSH 2015-6s lakasvizsgalata nagy hangsulyt helyezett a lakasok megfizethet&ségének feltarasara: Dora
és Székely 2016-os tanulmanya (31-33. o.) foglalja 6ssze a legfontosabb eredményeket. Ebben az {rasban
ezeket az eredményeket visszik tovabb, és elemezzik a lakaskiadasok megfizethet&ségét tarsadalmi cso-
portok és tipikus lakashelyzetek Osszefuggésében.

Fontos kérdés, hogy mit tekintiink lakaskoltségnek. Alapvetéen két definiciot killonboztethetiink meg:
a lakassal kapcsolatos folyamatos kiaddsokat (lakbér, rezsikoltségek'), illetve a lakdsberuhazassal (vasarlas,
épités, felujitas) kapcsolatos kiadasokat. A lakaskiadas a lakashitel torlesztése nélktl (M index1) a csaladok
jovedelmének 22%0-a, lakashitel-torlesztést is beszamitva (M index2) a jovedelem 25%-a. Ha a megfizet-
hetéségi hatart a jovedelem 40%-anal hiazzuk meg, akkor a csaladok 10, illetve 14%-a tartozik azok kozé,
akik jovedelmiik tulzottan nagy részét koltik lakasra, ha viszont a hatar 30%, akkor a csaladok 19, illetve
27 Y%-a érintett a problémaban. (Ilasd 1. és 2. abra.)

1. abra
Lakaskoltségek megfizethet8sége kiilonboz8 lakaskiadas/jévedelem (L/J) kiiszobértékek esetében

i ™

30
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40 Yo
L/J arany kiszobértékei

K W Mindex] M M index2 -
2. abra

Lakasmegfizethet6ségi indexek az ekvivalens jovedelem alapjan képzett jovedelmi tizedek szerint

= N
45
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K B M index1 B M index2

'Nem tekintettiik lakaskoltségnek az ingatlanadét, a kommunalis adot és a tévé, a telefon, az internet koltségeit.
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Ekvivalens jovedelem alapjan képzett csoportok szerint elemezve a megfizethetGségi mutatokat a vart,
a Déra—Székely tanulmany altal kimutatott 6sszefiiggések érvényesiilnek. A legalsé jovedelmi tizedbe tar-
toz6 csaladok tobb mint 40%-a szembesitl a megfizethet6ségi problémaval, mig a legmagasabb jovedelmi
csoportba tartozok kevesebb mint 3%-a, amennyiben a megfizethetéséget a lakaskiadas (a hiteltorlesztést
is beszamitva) j6vedelem hanyadossal mérjiik, és a kiiszobértéket 40%-ra tesszik. Egyre magasabb jove-
delemcsoport felé mozdulva a megtizethetSségi probléma sulya fokozatosan csékken.

1.2. A megfizethetdségi probléma tarsadalmi beagyazédottsaga

A megfizethet6ség statikus mutatéi utan érdemes a lakasok megfizethetéségét dinamikus szemléletben is
elemezni, amely egyben ramutat a probléma ok-okozati kapcsolataira is. A folyamatot a 3. dbra mutatja
be. A kiindulépontot azok a makrogazdasagi feltételek jelentik, amelyek a munkaerépiacon keresztil
jelent6s mértékben befolyasoljak a jovedelemelosztast, j6vedelemegyenlétlenségeket. A munkaerépiac
szerepét nézhetjuk statikusan, de mostani megkozelitésiinkben fontosabb, hogy a kilénb6z6
alkalmazotti/munkavallaléi konstrukciék milyen jovedelemi stabilitast nyujtanak a munkavallaloknak,
mennyire vannak kitéve az egyéni fizetések a makrogazdasagi feltételektdl fiiggd hirtelen valtozasoknak.
A mi megkozelitésunkben alapvetd kérdés, hogy a lakasrendszer hogyan modositja a jovedelmek és
lakaskoltségek kapcsolatat. Ezt a kapcsolatot azonban nem csak ugy értelmezhetjiik, hogy azt vizsgaljuk,
hogy a kozmiszektor (lakhatisi koltségek) és a lakdsrezsim?® adott pillanatban milyen mértékben jarul
hozza a jovedelmek és lakaskiadasok kiegyensulyozott aranyahoz, hanem azt is, hogy a kilénb6z6
lakhatasi konstrukciok mennyire érzékenyen reagalnak a makrogazdasagi valtozasokra. A joléti
rendszerrel ugyanakkor a kormanyzatok — a szolidaritas melletti elkGtelezettségiiktdl fliggéen — korrigaljak
a jovedelemkiilonbségeket, illetve ha ezek a programok nem segitenek, akkor a tarsadalmi szolidaritas
a csaladi kapcsolatokon keresztil jelenik meg, Természetesen ez a segitség nem fiiggetlen a csaladok
gazdasagi-tarsadalmi pozicidjatol.

3. abra
A megfizethet8ség problémajanak szélesebb tarsadalmi-gazdasagi kontextusa

4 N

M%klro,galzl‘i%égi Allami/ kormanyzati A
eltétele Q2028 csoport: a nem
s Oléti programok P
munkacrGpiac JoeRpres lakascélt kiadasok
tarsadalmilag
elfogadhatatlan
visszafogasa
A lakéskiaddsok ¢ .
Megfizethetéségi s ; lasok es B csoport: a
probléma > 2 ]ove/e r/ne lakasfogyasztas
valoszintisége ,,eggelﬁsulﬁzfnak csokkentése
cibomiasa szubsztandard
lakas
C csoport: magas
TLakhatasi 1./] arinya, hatralék
konstrukciok, Csaladi segitség keletkezésének nagy
lakaspolitikai valoszintisége
beavatkozasok

\_ /

2 A lakésrezsim az egy-egy idészakban uralkodo lakhatisi formak (tulajdonviszonyok), lakastimogatési és lakasfinanszirozasi konstrukciok rendszerét, vala-
mint a lakasszektorban meghatarozé szerepet jatszo intézmények és szervezetek viselkedését (érdekek, 6sztonzés stb.) jelenti.
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Adott idépontban ezek a mechanizmusok és strukturalis valtozok meghatarozzak a csalaidoknak azt a
korét, akiknek a lakaskoltség és a jovedelmek egyenlétlensége miatt szisztematikus hiannyal kell szembe-
néznitik. Erre a hianyra kulénb6z8képpen reagalnak a csaladok: lesznek olyanok, akiknek fontos, hogy
lakaskiadasaikat befizessék, és ragaszkodnak a kialakult lakasfogyasztasi szinvonalukhoz (A csoport);
lesznek olyanok, akik lakasfogyasztasuk csokkentésével reagalnak erre a fesziiltségre, azaz csokkentik
lakaskiadasaikat (B csoport); és végil lesznek olyanak, akiknek lakaskiadasaik jovedelmuk tartésan nagy
hanyadat kétik le (C csoport).

Nyilvanvalé, hogy a strukturalis valtozékon kivill szamos egyéni, kozvetett valtozé befolyasolja ezt
a folyamatot, amelyek egy-egy konkrét programnal nagyon jelentds szerepet kaphatnak (pl. haztartasgaz-
dalkodasi attitdd, egészség, kornyezeti hatasok stb.).

Val6jaban a fenti modell alapjan jol strukturalhatjuk a lakaspolitikai és a lakhatassal 6sszefiiggd szo-
cialpolitikai beavatkozasokat. El6szor is fontos, hogy a lakdsrezsim (ebbe beleértve a kézmivallalatok
arképzésének modszereit is) milyen alternativakat nyudjt a lakaspiacra 1épé csaladok szamara, milyen mér-
tékben képes, legalabbis a jovedelemeloszlas alsé 60%-aban 1év6 haztartasok szamara, egyfajta stabilitast
nyujtani. Ezeket 1ényegében megel6z6 programoknak tekinthetjiik.

Ezen a ponton valik ez a modell dinamikussa, ugyanis a makrogazdasagi feltételek, a joléti politika valto-
zasai és a lakdsrezsim véltozasai modositjak annak valészintségét, hogy adott tarsadalmi/gazdasagi jellem-
z6kkel rendelkez6 csalad megfizethetSségl problémaval keril szembe, illetve a korabbi idészakban nehéz
helyzetbe kertlt csaladok a kiilonb6z6 programok segitségével kikeriilhetnek hatranyos helyzetikbdl.

(Természetesen a munkaerépiac és a joléti rendszer modositasaval is elképzelhet6ek hatékony beavat-
kozasi programok, de ez nem képezi ennek a tanulmanynak a targyat.)

1.3. Folyamatos lakaskoltségek és a lakashoz jutas megfizethet6ségének megkiilonboztetése

Az irodalomban gyakran elvalasztjak a folyamatos lakaskoltségek megfizethet6ségének problémajat
attol, hogy egy adott pillanatban milyen feltételekkel lehet lakashoz jutni, akar bérlakashoz, akar tulajdoni
lakashoz. Val6jaban ez az elvalasztas nem ilyen egyértelmd, hiszen a folyamatos koltségekben részben
benne vannak a hozzajutas koltségelemei, mind a hitelk6ltség, mind pedig a piaci lakbér. De nem szerepel a
lakaskiadasok k6zott a lakasvasarlast megel6z6 megtakaritas, kilonésen akkor, ha ez a sziiléi megtakaritas
része. A makrogazdasagi kornyezet, hitelfeltételek, lakasarak, arfolyamok vagy a lakbérek valtozasa nem
azonnal érvényestl, van ugyanis egy idébeni elcstszas, amely tobbek kozott a lakhatasi konstrukcioktol
fige. Vannak olyan konstrukciok (mint példaul a valtozé kamatozasu hiteltermékek), amikor a piaci
kamatvaltozas szinte azonnal megemeli a haztartasok torlesztérészleteit, s6t ha a pénzintézet az egyedi
kamatba beépitette a csoportos kockazat koltségét, akkor a valtozas még drasztikusabb lehet, mivel
a bank a magasabb kamattal a megnovekedett kockazatokat ellensulyozza. Hasonloan érzékeny lehet a piaci
arvaltozasokra a maganbérlakas-piac, ahol a r6vid tava szerzédések vannak tdlsdlyban, és a tulajdonosok
lakbérajanlata gyorsan kévetheti a piaci mozgasokat, ezaltal nehéz helyzetbe hozva a bérléket.

Ugyanakkor a piaci megfizethetéségi indexek (LMI, MLA és a lakdsir/jovedelem)’ fontos elemzési
eszk6zok. A haztartasok piaci viselkedését jelentés mértékben befolyasoljak: a lakasar csékkenés példaul
gyakran a piac befagyasaval jar, mivel a lakastulajdonosok kivarnak lakasaik eladasaval, az épitSk pedig a
profitjuk csékkenése miatt visszafogjak beruhazasaikat. A lakasarak emelkedése pedig kénnyen a forga-
lom novekedésével jar, mivel egyre tobben hisznek a lakasarak tartés emelkedésében, és tovabb novelik a
keresletet, amivel a rugalmatlan kinalat nem tud Iépést tartani.

A maganbérleti szektor arrugalmassaga is attol fugg, hogy a kilénb6z6 tipusu szerzédéseknek mek-
kora sulya van a piacon belil.
® A lakdsar-megfizethetSségi index (LMI) azt méri, hogy az atlagos jévedelem mellett felvehetd hitel segitségével megfizethetd lakas értéke hany szazaléka az
atlagos (atlag vagy median) lakas értékének. A megfizethets lakasok aranya (MLA) index azt nézi, hogy egy atlagos helyzeti csalad altal megvasarolhaté lakas
hol helyezkedik el az atlagos (median) lakdshoz képest. Részletesen foglalkoztunk egy korabbi tanulmanyban ezekkel a mutatékkal, segitségiikkel vizsgaltuk

a kamatok ¢s timogatasok hatasat arra nézve, hogy a magyar haztartasok milyen ardnyban tudnak hitelhez jutni, és eziltal belépni a maganlakisok piacira.
(Hegediis—Somogyi 2004, Hegedus 2006).
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Ugyanakkor érdemes elvalasztani a lakaspiacon aktiv szerepl6k megtizethetSségi problémajat a lakds-
rendszer egészét jellemz6 megfizethetségi problématol. A lakaspiacon egy évben a haztartasok 3—5%-a
jelenik meg, de Otéves id6szakban is a haztartasok 15-25%-ar6l beszélunk, akiknek teljesen mas prob-
lémakkal kell megktizdenitk, mint a piacon nem aktiv haztartasoknak. (A felmérés alapjan a megel6z6

10 évben évente atlagosan 280 ezerre becsiilhetd a koltozések szama, ebbdl a tranzakcidk aranya koril-
belil 40-50%.)

2. A megfizethet8ség okai és tényezdi

2.1. Megfizethetdségi problémak harom tipusa

A megfizethetGség azonban (ahogyan erre raimutattunk) nemcsak a magas lakaskiadis/jovedelem
(L/]) arannyal mérhetS. Hirom olyan helyzetet tudunk definidlni, amelyek a nehezen megfizethetd
lakaskiadasokkal hozhatok 6sszefiiggésbe.
A csoport: L/] arany nem kritikus, de a lakdskiadasok utin nagyon alacsony jovedelem
marad (egy fogyasztasi egységre jutd jovedelem kevesebb mint az egy fogyasztasi egységre
jut6 atlagjovedelem 60%-a). A haztartas jovedelme nem elegendé arra, hogy a lakaskiadasai
utan egy tarsadalmilag elfogadhaté szinten éljen.
B csoport: L/] arany nem kritikus, de a csalad szubsztandard lakasba kényszertl (komfort
alapjan, talzsufolt vagy vizes/penészes/sotét mindségi jellemzok koziil kettd fennall). Ebben
az esetben azt feltételezzik, hogy a csalad azért kényszertl szubsztandard lakashelyzetbe,
mert jovedelme nem elegendd egy tarsadalmilag elfogadott lakas megfizetésére.
C csoport: /] arany meghaladja a 40%-ot.*

A fenti megfizethetéséggel Osszefliggd helyzetek, amelyek kilonb6zé lakasprobléma tipusokat rep-
rezentalnak, egyittesen is el6fordulhatnak. A KSH 2015-6s adatfelvétele alapjan a haztartasok 13,8%-a
fizet tobbet lakasra, mint a jovedelmének 40%-a; 17,2% lakik a tarsadalmilag elfogadhat6 lakasszinvonal-
nal rosszabb lakasban, és 13,4%-uknak marad a lakaskoltség kifizetése utan kevesebb jévedelme, mint
az egy fogyasztasi egységre juté median jovedelem 60%-a. Egytittesen a haztartasok 31,8%-a (mintegy
1,3 milli6 haztartas) érintett a megfizethet6séggel kapcsolatos lakhatasi problémaval: a problémacsopor-
tok, és kombinacioik belsé megoszlasat a 4. abra mutatja be.

4. 4bra

Lakasmegfizethet6ségi problémak bels6 megoszlasa

K A+B+C A \

B+C 6%
40/0 130/0
A+C
10%
A+B 5
1 0
3% 31%
C
23%

A csoport: /] arany nem kritikus, de a lakdskiaddsok utan nagyon alacsony jovedelem marad
(egy fogyasztasi egységre juté jovedelem kevesebb mint az egész sokasag medianjanak 60%-a).

B csoport: /] arany nem kritikus, de szubsztandard lakdsban laknak (komfort alapjan, talzsufolt
vagy vizes/penészes/sotét mindségi jellemzok kozul kettd fennall).

K C csoport: L/] arany meghaladja a 40%-ot. j

*A C csoport esetében a teljes — lakashitelt is tartalmazo — koltségeket vettiik figyelembe.
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Ekvivalens jovedelem alapjan képzett j6vedelemtizedek mentén elemezve azt latjuk, hogy a két alsé
jovedelemtizedbe tartozé csaladok tobb mint kétharmadat érinti a megfizethet6ségi probléma, a 3—7.
jovedelemtizedbe tartozoé csaladok egynegyede, mig a harom legmagasabb j6vedelemcsoportnak pedig
10%-a érintett. A megtizethetSség és a jovedelem kozotti kapesolat, ahogyan ez varhato volt, szoros, de
nem linearis.

5. dbra
Lakasmegfizethet§ségi problémak (A, B és C egyiittesen)
ekvivalens jovedelem alapjan képzett jovedelmi tizedek szerint

K N

Atlag: 32%

\_ tred )

Megvizsgaltuk azt is, hogy az egyes jovedelmi csoportokra milyen tipusu megfizethetéségi probléma
jellemz6. Az alabbi dbrabdl kitinik, hogy az A tipusu probléma, amikor a lakaskoltség kifizetése utan nem
marad elegendd jovedelem a megélhetésre, a legalsé jovedelmi tized egészét érinti, mig a kévetkezd jove-
delmi tizednek is az egyharmadat (34%), ugyanakkor az ennél magasabb jovedelmi tizedekben egyaltalan
nem jelenik meg a probléma. A B tipust megfizethet6ségi probléma, a szubsztandard lakasok, illetve a
lakasmin6ségi problémak jelenléte mindegyik jovedelmi tizedben valamivel magasabb aranyt képviselnek,
mint a kritikus mértékd L/] arany (C tipus).

6. abra
Megfizethetdségi problématipusok (A, B és C) ekvivalens jovedelmi csoportok szerint
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A megfizethetGség definicidja az egyes haztartasok helyzetét objektiv kritériumok alapjan értékeli kri-
tikusnak vagy elfogadhatonak, figyelmen kivil hagyva azt, hogy a megkérdezett csalad hogyan latja a
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sajat helyzetét. Lux és Sunega [13] vetette fel, hogy fontos lehet ezt az objektiv mutatot kiegésziteni, vagy
legalabbis kontrollalni a haztartasok szubjektiv értékelésével.

A tanulmanyban alkalmazott meghatarozas két elemet vesz figyelembe: a lakasfogyasztast és a kia-
das/jovedelem Osszefiggést. A KSH 2015-6s vizsgalata szerint a haztartasok 13%-a volt elégedetlen
a lakaskorilményeivel, beleértve a lakas min6ségét, a kiadasokat, s6t a lakas kornyezetét is. Az altalunk
alkalmazott definici6 szerint a csaladok 17%-a lakik szubsztandard korilmények kozott, és 14%-a eseté-
ben nagyobb a lakaskiadas a haztartasjovedelem 40%-andl. A lakassal val6 elégedettség nem tekinthetd
a megfizethetéség szubjektiv megfelel6jének, de fontos és érdekes kérdés, hogy a két valtozé milyen kap-
csolatban van egymassal.

2.2. Lakas- és telepiilésjellemzék

A lakas és a teleptilés jellemzbi lényegesen befolyasoljak a megfizethetéséggel 6sszefiiggésbe hozhatd
lakdsproblémat.” A lakds megfizethetGségével kapcsolatos probléma eléfordulasat az éptlettipus®, a tele-
puléstipus és a lakas tulajdonjellege’ szerint vizsgalva azt latjuk, hogy csalddi hazas teriileten, kistelepu-
léseken, bérlakasok és hitellel rendelkezé tulajdoni lakasok esetében az atlagnal nagyobb az el6fordulas
valoszintsége.

1. tabla
Megfizethet6ségi probléma (A, B, C tipus egyiittesen) altal érintett haztartasok aranya
épulettipus, telepiilésnagysag és tulajdonjelleg szerint

)
Megnevezés M index Megoszlas
Epiilettipus
Varosi 29 19
Lakételepi 23 21
Csaladi haz 36 60
Osszesen 32 100
Telepiilés
Budapest 27 22
30 000— 24 25
10 001-30 000 33 16
5001-10 000 35 8
1 001-5 000 40 20
-1 000 45 7
Osszesen 32 100
Tulajdongelleg
Tulajdonos (hitel nélkil) 25 74
Tulajdonos (hitellel) 45 14
Maganbérlet 53 9
Onkormanyzati 62 3
Osszesen 32 100

> A tovibbiakban megfizethetSségi index 1 érték az A, B és C tipusok valamelyikének vagy egyiittes jelenlétére utal; 0 a valtozé értéke, ha egyik probléma sem
fordul elé.

¢ Egyéb: telepi lakds, tidils, nem-lakds célu épiiletek, tanya stb. a mintiban nagyon alacsony arinnyal jelent meg, a teljes dllomany 0,2%-4t tette ki, ezért az
egy¢b kategoriat kizartuk az elemzésbél. Ez egyébként felhivja a figyelmet arra, hogy a marginalis helyzet csoportok, killénféle okok miatt, még a nagyobb
mintaelemszamu, reprezentativ felmérésekbe is kis valoszinuséggel keriilnek be.

" A tulajdonos altal lakott lakdsok esetében két csoportot hoztunk létre, az egyik esetben a lakdson nem volt hiteltartozas, a masikban volt. Latni fogjuk, hogy
e két csoport eltérd helyzeteket képvisel.
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A harom meghatarozott épilettipus esetében azt taldljuk, hogy a csaladi hazak esetében atlagon feluli
legalabb valamelyik megfizethet6ségi probléma el6fordulasanak a valészintsége. Mivel a lakasallomany
tobbsége (60%) csaladi hazakban talalhato, éppen ezért ez azt is jelenti, hogy abszolut szamban is a csaladi
hazakban él6k kiizdenek leginkabb a lakhatassal kapcsolatos megfizethetségi problémakkal. A megfi-
zethet6ségi problémak az atlagnal kisebb mértékben jellemzik a tébblakasos épiiletekben 1évé lakasallo-
manyban él6ket. A varosi (hagyomanyos) lakéépuletben él6 haztartasokat inkabb jellemzi a megfizethe-
t6ségl probléma valamelyike, mint a lakételepi allomanyban laké haztartasokat. Ez azért is meglepd, mert
a lakotelepi allomanyban a k6zmiszolgaltatasokkal kapcsolatos fogyasztas altalaban kevésbé szabalyozha-
t6, mint a hagyomanyos épitést lakasokban. Ugyanakkor a lakasok minésége jobb, mint a hagyomanyos
allomanyban 1év6 lakasoké (komfortfokozat, egészségre karos lakasproblémak). (Lasd 1. tablazat.)

Az egyes megfizethet6ségi problémak megjelenési aranya épiilettipusonként valtozé. Az egyes lakasti-
pusokban a C tipusu (magas L/] hianyados) probléma nagyon hasonlé arinyban jelenik meg (13-16%).
Ennél sokkal markansabb kilénbség van azonban a varosi, lakotelepi, illetve a csaladi hazak kozott
az A tipusu megfizethet&ségi problémat tekintve; a csaladi hazaknal t6bb mint kétszer olyan gyakorisaggal
fordul el6, hogy bar az /] hanyados nem éri el a kritikus szintet, a lakdskoltségek kifizetése utain mégsem
marad a haztartasnak elegendé pénze a megélhetésre. A szubsztandard lakasokkal kapcsolatos (B tipusi)
problémat tekintve jelentés kiilonbség mutatkozik épiilettipusonként, értheté modon a lakotelepi laka-
sokra jellemz6 a legkevésbé, mig a varosi lakasoknal ez kétszeres, a csaladi hazaknal pedig a lakételepihez
képest haromszoros sullyal jelenik meg;

7. abra
Lakasmegfizethetségi problémak (A, B és C) az épiilet tipusa szerint
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A megfizethet6ségi problémak el6fordulasi valoszintsége a kisebb, 10 ezer {6 alatti teleptiléseken atla-
gon felili. Kilonosen az 5000 {6 alatti telepuiléseken €16 haztartasokat (itt ¢l a haztartasok 27%-a) sujtja
leginkabb a probléma, 40—-45%-uknal jelenik meg legalabb az egyik megfizethet6ségi probléma. A 30 000
t6 feletti varosokban €él6 haztartasok az atlagosnal kisebb mértékben kiizdenek a problémaval. Felttiné
azonban, hogy Budapesten inkabb jellemz6 a megfizethetségi probléma el6fordulasa, mint a tobbi ko-
zepes vagy nagyvarosban. Ez val6szindsithetéen az épiiletallomany Gsszetételével is 6sszefiiggésben van,
mint fentebb lattuk, a hagyomanyos varosi allomanyt — ami a févarosban joval magasabb aranyban van
jelen, mint a t6bbi varosban — inkabb érinti a probléma, mint a lakotelepi allomanyt. A kisvarosokban
(10 000-30 000 £6) atlag korili (33%) a probléma el6fordulasa. Abszolut szamokban a nagyobb varosok-
ban — beleértve a févarost is — és a kisebb (5000 6 alatti) teleptiléseken kozel azonos szamu haztartast
érint a megfizethet6ségi probléma. (Lasd 1. tablazat.)
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A kisebb (5000 £6 alatti) telepiiléseken az A és f6ként a B tipusu megfizethet6ségi probléma dominal,
mig a C tipusu (kritikus L./] arany) probléma sulya jelentGsen kisebb. Ez azt jelenti, hogy a megfizet-
het6ségi problémak elsGsorban a szubsztandard lakasok és a lakaskoltség kifizetése utani megélhetésre
fordithat6 elégtelen jovedelem magas kockazataban jelennek meg a kisteleptlések haztartdsai szamara.
E kockazatok sulya a telepiilés méretének csokkenésével novekszik.

Budapesten — a tobbi telepuléstipussal ellentétben — a legnagyobb ardnyban a C tipusu (kritikus L/]
arany) megfizethet6ségi probléma jelenik meg, az A tipusu probléma (elégtelen fennmaradé jévedelem)
sulya ennek csak a harmada. Ugyanakkor a szubsztandard lakasok kockazata is elég magasnak tekinthetd.
A tobbi varos esetében, bar vannak kilonbségek az egyes tipusu megfizethet6ségi kockazatok salya ko-
z6tt, azok nem tekinthet6ek igazan jelentésnek.

8. abra
Lakasmegfizethetségi problémak (A, B és C)
a telepiilés népességnagysag-kategoriaja szerint
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A lakastulajdon jellege szerint képzett négy kategériaban a bérl6k korében kimagasléan magas
amegfizethet6ségi problémakockazata. Kozulikisleginkabb az 6nkormanyzatilakasok bérl6inéljelenik
meg nagy sullyal a probléma: majd kétharmaduk (62%) érintett, de a maganbérléknek is tobb mint fele
(53%) kiizd valamilyen megfizethetSségi problémaval. A tulajdonosok kéziil a hitellel rendelkez6k meg-
fizethet6ségi kockazatai magasak (a csoport 45%-atjellemzi ez). Legkevésbé a hitel nélkdli tulajdonosok
érintettek, korikben 25%-0s a probléma megjelenési valoszintisége. A magyar lakasrendszer sajatossaga
a sajat tulajdon kirfvéan magas aranya — a haztartasok majd haromnegyede €l hitel nélkuli sajat tu-
lajdonu lakasban, de korikben a haztartasok negyede lakhatasi-megfizethet6ségi problémaval kiizd
annak ellenére, hogy ,,csupan” a lakasfenntartas koltségei terhelik. Az 6sszes megfizethet6ségi prob-
lémaval kiizdé haztartasnak a tébbsége (majd 60%-a) hitellel nem terhelt sajat tulajdonban él. (Lasd
1. tablazat.)

A tulajdonilakasban é16 hitellel rendelkezé haztartasok, illetve a maganbérlSk esetében egyértelmien
a kritikus L/] arany jelenti a legmagasabb megfizethet&ségi kockazatot. A maganbérlék esetében azon-
ban a masik két, A és B tipusu megfizethet&ségi problémais jelent6s sullyal fordul el6. Az 6nkormanyzati
bérl6k esetében a szubsztandard lakas képvisel kiugréan magas kockazati tényez6t, mig a masik két té-
nyezé egyforman magas aranyban jelenik meg. A hitellel nem rendelkez6 tulajdonosok korében szintén
a szubsztandard lakas fordul el6 leggyakrabban megfizethet6ségi kockazatként, bar a lakaskoltségek
utani elégtelen jovedelem nem sokkal alacsonyabb ennél a szintnél.
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9. abra
Lakasmegfizethet6ségi problémak (A, B és C) a lakas tulajdonjellege szerint
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Két, a varakozasunktodl eltéré Osszefuggésre érdemes felhivni a figyelmet. Nem a lakételepeken van
a legnagyobb megtizethet&ségi probléma: a csaladi hazak esetében 50%-kal nagyobb a probléma el6for-
dulasi valoszintsége, mint a lakotelepeken; és az 6nkormanyzati bérlakasok esetében, ahol a lakbérek
alacsonyabbak, és ahol az allam szocialis szerepének er6sebben kellene jelen lennie, ott a lakasprobléma
el6fordulasanak valoszinlsége kétszerese az atlagnak. Figyelemre mélté még a megfizethetSségi problé-
ma teriileti vetiilete: a kisteleptilésen él6k korében jelent6sen magasabb az el6fordulasi valdszintiség.

2.3. A haztartasok tarsadalmi-demografiai jellemz6i

A megfizethet6ségi problémak megjelenését a haztartasszerkezet és a haztartasté iskolai végzettsége
szerint is vizsgaltuk. A haztartasszerkezet szerinti elemzésbdl latszik, hogy a legveszélyeztetettebb
haztartastipusok az egyszilés és a mas személlyel (pl. nagyszil6vel) egyiitt él6 gyermekes csaladok:
mindkét tipusban az atlagosnal 60%-kal magasabb a kockazata annak, hogy valamilyen megfizethet6ségi
problémaval kiizdenek. A probléma a két csoportnak tébb mint felét (52%-at) érinti. A legkevésbé
veszélyeztetett haztartastipus a gyermek nélkili parok, mig az egyedulallok, a kétszulés gyermekes
csaladok, illetve az egyéb kategoriaba es6k kockazata atlag korili. (Lasd 2. tablazat.)

2. tabla
Megfizethet6ségi problématipusok a haztartasszerkezet alapjan képzett csoportokban

)

Megnevezés M index Megoszlas
Egyedildllo 33 26
Par gyermek nélkil 18 23
Par gyermekkel 34 21
Egyedulallé szulé 52 5
Gyermekes csaldd mas személlyel 52 8
Egyéb 32 16
Osszesen 32 100
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Az egyszuls csaladokra leginkabb a kritikus 1./] arannyal kapcsolatos probléma jellemzs (29%), de
a fennmarado jovedelem szlikossége is csak alig alacsonyabb ennél (27%), tovabba a rossz lakasminéséggel
kapcsolatos problémak jelent6sége is magas (23%). A mas személlyel egyttt él6 gyermekes csaladok
problémaszerkezete ettdl eltérs: kiugréoan magas kockazatot szamukra a lakasmindség jelent (B tipus),
ez a csaladok 39%-at érinti, mig a megélhetésre nem elegend6 fennmaradé jovedelem ennél jelentésen
alacsonyabb, de még mindig jelentés gond (29%). Viszont esetiikben a kritikus L./] ardny joval kisebb
aranyban fordul el6. Ezzel szemben az egyedulallok leginkabb a kritikus J/I. hanyadossal szembestlnek
(C tipus). A tobbi haztartastipusban a lakasminéségi gondok kockazata a legmagasabb.

10. abra
Lakasmegfizethet§ségi problémak (A, B és C) a haztartas tipusa szerint
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Az iskolai végzettség és a megfizethetéségi problémak el6fordulasa a varakozasok szerint alakul,
az alacsonyabb iskolai végzettség lényegesen magasabb megfizethet6ségi kockazatokkal jar. A 8 altalanos
vagy annal alacsonyabb iskolai végzettséggel rendelkezé haztartasfték tobb mint a fele (55%-a) kiizd
valamilyen lakhatasi problémaval, mig a szakmunkasképz6t végzetteknek mintegy harmada (33%-a).
Az érettségivel, illetve annal magasabb végzettséggel rendelkez6k kockazata atlag alatti.

3. tabla
Megfizethet6ségi probléma (A, B, C egyiittesen) a haztartasf§ iskolai végzettsége alapjan
%)

Iskolai végzettség M index Megoszlas
8 altalanos vagy kevesebb 55 19
Szakmunkasképz6 35 31
Erettségi 25 28
Féiskola, egyetem 16 22
Osszesen 32 100

A megfizethet6ségl probléma természetének vizsgalatakor négy tarsadalmi statuscsoportot képeztiink.
(A vonatkoz6 moédszertant lasd a Figgelékben.) Fontos, hogy a nyugdijasokat kivettiik e csoportokbdl,
6k egy kilon csoportot alkotnak, amit az indokol, hogy a jévedelem- és kiadasjellemzéik eltérnek a
gazdasagilag aktiv csoportoktdl: jovedelmtuk, ha alacsonyabb is, de rendszeres, illetve atlagosan magas
fizetési hajlandossaggal rendelkeznek a lakaskoltségek tekintetében. Az alsé statusu haztartasok majd
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kétharmadat (63%), a fizikai munkat végzd kozép statusu haztartasoknak t6bb mint egyharmadat (37%),
mig a nyugdijas haztartasoknak és a kozép statusu szellemi munkat végz6 haztartasoknak mintegy negyedét
érinti a megfizethet6ségi probléma. A felsé statusiak joval kisebb része, 14%-a érintett a megfizethet6ségi
problémaban.

11. abra
Megfizethet6ségi probléma (A, B, C egyiittesen) megjelenése tarsadalmi statuscsoportok szerint
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Mint a 12. abra mutatja, az alacsony statusuaknal a megfizethetéségi probléma leginkabb a lakaskiadas
utan fennmaradé elégtelen jovedelem és a szubsztandard lakas/rossz lakdsminéség formajaban jelenik
meg. A két probléma a hiztartasok 43, illetve 37%-at jellemzi, mig a kritikus L/] jovedelemariny 25%-uk
esetében okoz gondot. A kozepes statusu fizikai munkat végzé csaladoknal ezzel szemben inkabb a rossz
lakdsmindség (22%), a szellemi munkait végzok korében viszont a kritikus L/ ardny jelent problémat.
A felsébb statusu haztartasok leginkabb a kritikus L/] arannyal kiizdenek (8%), mig a fennmaradd
jovedelem elégtelensége elenyészé aranyban (2%) okoz gondot esetilkben. A nyugdijasokra jellemz6
probléma leginkabb az alacsony lakdsminGség/szubsztandard lakas (13%), mig a kritikus L/ ardny stlya a
masodik legalacsonyabb (10%) az egyes statuscsoportok kézott, és 8%-uk kiizd a fennmaradé jovedelem
elégtelenségével.

12. abra
Megfizethet6ségi problématipusok (A, B és C) tarsadalmi statuscsoportok szerint
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Osszefoglalva a lakhatasi megfizethet6ségi problémak megjelenését a haztartasok tarsadalmi és demo-
grafiai jellemz6i szerint a legfontosabb eredmények azt mutatjak, hogy leginkabb az egysztil6s, és a kiter-
jedtebb gyermekes csaladok (ahol a sziilén kiviil mas személy is él), illetve az alacsony statust haztartasok
esetében a legmagasabb, atlag feletti a kockazata annak, hogy a haztartas valamilyen megfizethet&ségi
problémaval keriil szembe. Ugyanakkor a kétsziilés gyermekes csaladoknak és az egyedilalloknak a koc-
kazata atlagos, ez azt jelenti, hogy e haztartasok harmada is veszélyeztetett megfizethet6ségi problémak
tekintetében.

2.4. Megfizethet6séggel kapcsolatos lakasproblémak meghatarozé tényezGi: tobbvaltozos logit
modell segitségével

A megfizethet6séggel Osszefuggd lakasproblémakat szamos tényezé magyarazza, de ezek a tényezék
Ossze is fuggenek egymassal® Az okokozati kapcsolatok leirasihoz a magyarizé tényezdk kozott
kapcsolatokat kell kontrollalni. Kiindulépontunk az, hogy a megfizethet6ségalapvet6en jovedelemelosztasi
probléma, azaz a jovedelemvaltozéval jelezhetjik legjobban elére annak a valdszintségét, hogy egy
csalad megfizethet6ségi problémaval néz szembe. A jovedelemvaltozok kozul elméletileg az ekvivalens
jovedelemvaltozonak erésebb a hatasa, mint a korrigalatlan (becsilt) haztartasjovedelemnek. Ezt
a korrelacios egyutthatok lényegében igazoljak is: az A és a B, valamint az Gsszevont tipus esetében
az ckvivalens j6vedelemhez tartozé korrelaciés egyiitthaté magasabb, mint a korrigalatlan haztartas-
jovedelem esetében (A tipus: —0,464, illetve —0,369; B tipus: —0,257, illetve —0,164; Gsszevont
M index: —0,418, illetve —0,3406). A C tipus esetében ez az dsszefuggés megfordul (—0,245, illetve —0,260),
habar a kiilénbség nem jelentds.

A megfizethet6ségi problémat magyarazo tényezéket logisztikus regressziés modell segitségével mu-
tatjuk be: egyszerisitett modellbdl indulunk ki, ahol csak a jévedelem szerepel mint magyarazo tényezo,
és Iépésenként bévitjiik a modellt olyan valtozokkal, amelyek a jovedelmen tul valoszindsitik a megfizet-
het6séggel 6sszefliggo lakasprobléma létét. Ezzel a modszerrel az 6sszevont M indexet magyarazzuk (ha
legalabb az egyik probléma el6fordul, akkor beszélink megfizethet6ségi problémardl), majd megvizsgal-
juk, hogy a kiilonb6z6 tipusoknal a modell magyarazé valtozoinak a szerepe hogyan tér el. Az eredmé-
nyeket a kovetkezé tablazat foglalja 6ssze.

4. tabla
Megfizethet3ségi probléma magyarazata logisztikus regresszios fiiggvény segitségével
Exp(B) paraméter
e A tipus B tipus C tipus T/;?:izzt
Ekvivalens jévedelemtizedek 0,420 0,773 0,629 0,609
Maganbérlakas-szektor 1,627 1,847 11,870 6,095
Tulajdoni lakés hitellel 1,366 1,083 21,296 4,713
Onkormanyzati bérlakas 1,391 3,882 3,404 3,504
Haztartasté 8 altalinos vagy kevesebb 1,389 2,057 0,765 1,478
Egyszil6s csalad 0,828 1,150 2,570 1,984
Egyedulalld 0,056 0,665 4,418 1,316
Lakételepi épulet 0,684 0,338 0,846 0,523
Falu (kevesebb mint 1000 lakossal) 1,604 1,125 0,774 1,057
Konstans 11,987 0,630 0,283 2,923
A modell becsléseinek helyessége (%) 90,5 84,3 87,9 81,0
Tlleszkedés erdssége A (Nagelkerke R?) 0,479 0,219 0,415 0,433
Tlleszkedés erdssége B (Cox & Snell R?) 0,261 0,132 0,229 0,309

8 A logit modellben a lakashitel torlesztést is tartalmazé lakaskiadas adatot hasznéltuk.
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A modellek specifikalasanal a kévetkez6 megfontolasokkal éltunk:

¢ a lakaspiaci valtozoknak (tulajdonjelleg, hitelfelvétel) kiemelt szerepe van a megfizethet6ségi problé-
ma tekintetében;

* az alacsony iskolai végzettség egy 6roklott helyzetet is jelent, amely a jévedelmen tdl 6nmagaban is
okozhatja a megfizethet6ségi problémat;

* az egyszulds haztartasok a legkiszolgaltatottabbak a piaci hatasoknak;

* az egyedil él6k 6nmagukban hatranyban vannak, mivel nem tudjak koltségeiket megosztani;

¢ a lakotelepek (varakozasunkkal ellentétben) inkabb stabilizaljak a csaladok helyzetét;

* a telepuilések kozil a kisteleptilések bizonyultak kritikusnak.

Valamennyi modellparaméter szignifikans, ezért ezeket az értékeket a tablazatban nem tuntetttk fel.
Az Exp(B) paraméterek azt mérik, hogy a fuggetlen valtoz6 egy egységének valtozasa a megfizethets-
ségi probléma el6fordulasinak esélyét mennyire valtoztatja: P(x=0)/1-P(x=1). Az A tipus el6forduldsit
alapvet6en a jovedelem hatarozza meg, Ennél a modellnél nem az ekvivalens jovedelmi tizedeket hataroz-
tuk meg, mert az determinisztikus modellt eredményezett, ahol csak az elsé két tizedbe esé haztartasok
szembestilnek a megfizethet6ségi problémaval. A B tipust megfizethet6ségi probléma (szubsztandard
lakasok) magyarazatanal az iskolai végzettség, lakotelepi lakas, onkormanyzati lakasszektor és a telepiilés
szerepe né meg: az alacsony iskolai végzettség, az onkormanyzati lakasszektor és a kisebb teleptilések
novelik a szubsztandard lakasok megjelenésének kockazatat, mig a lakotelepi lakasallomany csokkenti azt.
A C tipus esetében a lakaspiaci valtozok jatszanak meghatarozé szerepet a kockazat névekedésében, vala-
mint a tarsadalmi valtozok kozil az egyszemélyes haztartas és az egyszil6s csalad.

Az 6sszevont megfizethet6ségl index (M index) alapvetSen a jovedelmi helyzettdl fugg, amelyet a bi-
zonytalan lakaspiaci pozicidk (maganbérlet, magantulajdonhoz felvett hitel) rontanak. Az 6nkormanyzati
szektor lakasai is komoly mértékben novelik a kockazatokat, ami a szektor ellentmondasos szerepét a
lakaspolitikaban jol jelzi. Az egyéni élethelyzetek kozil az egyszilSs csaladok és az egyedilallok helyzete
kockazatos. A lakotelepi lakas ennél a mutatonal is a stabilitast erdsiti.

3. A megfizethet6ségi probléma lakaspolitikai kezelése: célzott és nem célzott
tamogatasok 6sszehasonlitasa

A megfizethet6ségi probléma egy Osszetett tarsadalmi jelenség, ugyanakkor egyik legnyilvanvalobb
kovetkezménye a lakaskoltségek befizetésének hatraléka. Természetesen tudatdban vagyunk annak, hogy
a hatralék kialakulasanak vannak egyéni okai is, de a megfizethet6ségi probléma és a hatralék kialakulasanak
valészintisége kozotti ok-okozati kapcsolat nem vonhato kétségbe.

A haztartasok 15%-anak volt valamilyen (lakbér, hitel, k6zm vagy k6z6s koltség) hatraléka, ami szo-
rosan Osszefligg a haztartasok jovedelmével és a megfizethet6ségi problémaval. A legalsé két jovedelmi
csoportba tartozo csaladok 36%-anak volt hatraléka az elmult évben, de magas a hatralékosok aranya
a 3—7. jovedelmi tizedek kérében is (atlagosan 13%), mig a legfelsébb harom decilisben 4%. Erdekes,
hogy még a legfels6bb jovedelmi csoportokban is el6fordul a lakassal kapcsolatos koltségek befizetésének
csuszasa. (Lasd 13. abra.)

Ertelemszerien a megfizethetGségi problémaval kiiszkddé csaladok négy és félszer nagyobb valé-
szintséggel (31%) lesznek hatralékosok, mint azok a csaladok, akiknek nincs (definiciéink szerint) megfi-
zethetGségi problémaja. Az is latszik, hogy a lakaskiadasok utan kiugréan alacsony jovedelemmel rendel-
kez& haztartasok (A tipus és ennek kombinacio) azok, akiknél a hatralék valoszintsége megnd, de érdekes
modon azok esetében is viszonylag magas (7%) a hatralék, akik az altalunk alkalmazott definicié szerint
nem szembestilnek megfizethet6ségi problémaval.
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13. abra
aranya ekvivalens jovedelem alapjan képzett jovedelmi tizedek szerint
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14. abra

Hatralékos csaladok aranya megfizethet6ségi problématipusok szerint
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A megfizethet6séggel kapcsolatos lakasprobléma alapveté okai (ahogyan azt az el6bbi pontban lattuk)
a jovedelemegyenl6tlenségek és a magas lakaskoltségek. A jovedelmek és a lakaskiadasok koézott pozitiv
kapcsolat van, azaz a magasabb jovedelmi haztartasok tobbet koltenek lakasra (a korrelaciés egytitthato
azonban nem tdl szoros kapcsolatra utal: 0,351 a M index1 esetében, és 0,358 M index2, a hitellel kapcso-
latos kiadasokkal novelt valtozé esetében). Az ekvivalens jovedelem és a lakaskiadasok kozotti kapesolat

ennél gyengébb (0,209 és 0,

215), mivel a csalad jovedelmi helyzetét a haztartas Osszetétele is modositja

(a két jovedelem kozotti korrelacié 0,817).
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Havi lakaskiadasok (M index1, M index2) ekvivalens jovedelem
alapjan képzett jovedelmi tizedek szerint
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A lakaskoltségek csokkentésével a probléma nagysaga mérsékelhets, bar még egy jelentés lakhatasi

koltségesokkentés sem lenne képes a hatralékokat teljesen megsziintetni, de a megfizethetéségi problémat
r6vid és hosszabb tavon is képes lenne lényegesen alacsonyabb szinten tartani. Az A és C tipus esetében
azonnal, a B tipus esetében idébeni késéssel (ahogy a haztartasok magasabb jovedelem segitségével kike-
rilhetnek a szubsztandard lakasbol.)

2015-ben a haztartasok 7%-a kapott lakasfenntartasi tamogatast. A lakasfenntartasi tamogatas torténe-
tében 2015 dtmeneti év; ekkor sztintették meg a tdimogatas kézponti elemét, a normativ lakasfenntartasi
tamogatast. A lakasfenntartasi tamogatas jol célzott tamogatasnak tekinthet6: a legalsé jovedelemi cso-
portba tartoz6 haztartasok 36%-a kapott timogatast, a masodik jovedelemtized esetében ez az arany 13,

a harmadik esetében 7%. Az ennél magasabb csoportok esetében ez a mutaté 5% alatt van.

16. abra

Lakasfenntartasi tamogatast kapott csaladok aranya ekvivalens jovedelmi tizedek szerint
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Nincs informacionk arrél, hogy mekkora 6sszeg volt egy csalad szamara a tamogatas, de az orszagos
statisztikakbol tudjuk, hogy 2014-ben a teljes kiadas mintegy 20 milliard forint, az egy tiamogatott csaladra
juté havi timogatas 4 ezer forint volt, ami az atlagos lakaskiadasok 10%-at tette ki. A hatékony célzas
ellenére a tamogatasi 6sszegek alacsony nagysagrendje miatt ez a program nem volt képes lényegesen
befolyasolni a lakasok megfizethet6ségében megjelend tarsadalmi egyenl6tlenségeket.

A Magyar Energetikai és K6zmi-szabalyozasi Hivatal szamitasai szerint 2015-ben (a felvétel évében)
242 milliard forinttal csokkentek a rezsikoltségek.[12] A KSH-2015-6s felvétel adatai alapjan 6ssze le-
het hasonlitani az altalanos rezsicsokkentés és a korabbi lakasfenntartasi timogatashoz hasonl6 célzott
program hatasait a megfizethet6ségre. A teljes lakossagi rezsikiadast a felvétel adatai alapjan 1850 milliard
forintra becstilhetjiik, ami mar részben a rezsicsokkentéssel mérsékelt nagysagrend.

Az egyszertség kedvéért az alabb bemutatott elméleti modellben egy 190 milliard forintos lakasfenn-
tartasi koltségesokkentés hatasait elemezziik egy feltételezett célzott program és egy altalanos mindenkit
segité program esetében. A célzott program’ esetében szamitdsainkban azok kapnak timogatést, akik
a jovedelmik 30%-anal tobbet koltenek lakasra, és a timogatas nagysaga egyenlé a lakaskiadas minusz j6-
vedelem 30%-a. Az Osszes haztartasra kiterjed6 program atlagosan 10,3%-kal csékkenti a lakaskiadasokat
minden egyes haztartas esetében.

5. tabla
Altalanos és célzott lakasfenntartasi tamogatas hatasa a megfizethet8ségre
il Eredeti Uj megfizethetségi indexek, % Az index valtozasa, % A téiiﬁzzs f(;l;;s’lzttésa,
Joredelmt | e, [ , — , - ,
tségi index, %% :-1 talanos célzott a}talanos célzott a-ltalanos célzott
rezsicsokkentés timogatas rezsicsokkentés tamogatas rezsicsokkentés tamogatas
1 39 35 24 4 15 16 51
2 31 28 23 3 8 17 36
3 26 23 21 3 4 17 23
4 25 22 21 3 4 17 21
5 21 19 19 2 2 21 15
6 20 18 18 2 1 20 1
7 19 17 17 2 1 19 10
8 16 14 15 2 1 19 7
9 16 14 15 2 1 20 10
10 12 11 12 1 0 22 7
Osszesen 22 20 19 2 4 190 190

Megjegyzés: A modellben az M index1-et hasznéltuk, vagyis a Lakaskoltség/J6vedelem hanyados szdmitdsnal a hitelkoltségek nélkiili lakdskiaddsokat vettiik
figyelembe.

A programok hatdsainak elemzésékor csak a hitellel kapcsolatos koltségek nélkuli lakdskoltség/jove-
delem hanyados (M index1) valtozasait és a tamogatas elosztasat elemezziik jovedelemcsoportonként.
Az atlagos lakaskiadas aranya 22-r6l 20-ra, illetve 19%-ra csékken a rezsicsokkentés, illetve a célzott ta-
mogatas eredményeképpen. Lathatd, hogy az altalanos rezsicsokkentés esetében is a tamogatas valamivel
nagyobb mértékben csokkenti az alacsonyabb jévedelmil csoportok lakaskoltségét, am ez a kiilonbség
nem jelentSs: az L/] arany a legalsé jovedelmi tized esetében 39-r6l csokken 35%-ra, a masodik jovedel-
mi tized esetében 31-r6l 28%-ra. Ezzel szemben a célzott program az elsé két leginkabb veszélyeztetett
jovedelmi csoport esetében lényeges javulassal jar: az elsé jovedelmi tized esetében 39%-rol 25%-ra, a
masodik esetében 31%-161 23%-ra csokken az L/] ardny, mig az 6t6dik jovedelemtizedtsl kezdve a csok-
kenés csupan 1-2%.

? A célzott timogatasok esetében megoldas lehetett volna, ha csak a jelenleg is timogatott csalidok kapnak tobb timogatast. De a 2015-ben lakdsfenntartési
tamogatasban részeslé csaladok 104 milliard forintot kéltottek éves szinten lakhatasra (hiteltérlesztés nélkil), 85 milliard forinttal kevesebbet, mint a feltéte-
lezett rezsicsdkkentés. Kovetkezésképpen tébb tamogatast kellene adni, mint amennyi koltségiik van.
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Modelliinkben a két tipusu program kézotti kilonbséget legjobban a teljes tamogatasi 6sszeg jovede-
lemcsoportok koézotti elosztasa mutatja. Az altalanos rezsicsokkentés esetében a legfelsé két jovedelmi
tizedbe tartozé csaladok a tamogatasok nagyobb részét kapjak meg, mint a két legalsé csoport: 44 milli-
ard forintot, szemben a két alsé tizedre juté 33 milliard forinttal. A célzott timogatas esetében ugyanez
az arany megfordul, és a legalsé két jovedelmi csoport kap 87 milliard forintot, a legfelsé két jovedelmi
tizedbe tartoz6 csaladok pedig 17 milliard forint timogatast.

A jovedelemtd] figed lakastenntartasi tamogatas tehat kozpolitikai szempontbdl sokkal hatékonyabb
és igazsagosabb tamogatas. Az altalanos rezsics6kkentés csak annyiban indokolt, amennyiben nem igényel
kialon allami tamogatast, azaz hatékonyabb mikodésre kényszeriti a szolgaltatokat. Ha azonban a rezsi-
csOkkentés a szolgaltatas allami tamogatasat kényszeriti ki, vagy a halozat, a szolgaltatas leromlasaval jar,
akkor nem indokolt.

4. Kovetkeztetések

A lakasok megfizethet6sége a 2008-as valsag utan a lakaspolitika-kutatasok egyik kozponti kérdésévé valt.
A KSH 2015-6s vizsgalata alapjan a haztartasok 31,8%-a kiiszkédik olyan lakasproblémaval, amely a jo-
vedelmek és a lakaskiadasok kozotti egyensuly felborulasanak kovetkezménye. A haztartasok 13,4%-anak
a lakaskiadasok utan kevesebb marad, mint az ekvivalens atlagjévedelem 60%-a (A tipus), a haztartasok
17,2%-a lakik szubsztandard lakasban (B tipus), és 13,4%-a fizet tobbet, mint a jovedelmének 40%-a
(C tipus).

A megtizethetéséggel kapcsolatos lakasproblémat legerésebben a haztartasjévedelmek egyenlétlensé-
ge hatirozza meg. A jévedelemeloszlas alapjan legszegényebb 40% kozil a haztartasok kézel 60%-a néz
szembe megfizethetéségi problémaval, mig a leggazdagabb 30%-ba tartozo6 csaladoknak a 10%-a. A kri-
tikus (,,nem megfizethet6”) lakashelyzetben 1évok kézel 60%-a elégedetlen helyzetével, és valamivel tobb
mint 60%-uk csak nehézségek aran jon ki a jovedelmébdl.

Bar a problémak nagyobb valészintséggel jelentkeznek kisteleptiléseken és a csaladi hazak esetében,
de a kilonbségek nem kiugroak. A lakotelepi lakasokban él6k kockazatai varakozasainkkal ellentétben
kisebbek, mint a varosi lakasok és csaladi hazak lakéié. Igazan kritikus helyzetben a C tipust megfizet-
het6ségi probléma tekintetében a maganbérleti piac szerepldi és a hitellel lakast vasarlok vannak, akiknek
hatszor nagyobb valdszintséggel kell j6vedelmiik t6bb mint 40%-at lakaskiadasra koltenitk. A B tipusa
megfizethetéségi probléma (szubsztandard lakas) pedig kiugréan magas értékben (négyszer nagyobb va-
16szintség) az 6nkormanyzati lakasokban él6k esetében all fenn.

A jovedelmekkel 6sszefiiggésben a foglalkoztatas és iskolai végzettség alapjan alacsonyabb statust
csaladok kockazatai nagyobbak (az atlag kétszerese), mig a nyugdijasok helyzete az atlagnal valamivel
jobb. Igazan kockazatos helyzetben az egysziilés csaladok vannak, és azok a gyerekes csaladok, akik mas
csaladtaggal élnek egytitt. A tobbvaltozos logisztikus regresszié modszere alatamasztotta ezeknek a ténye-
z6knek a meghatarozoé szerepét (és kilonbségeit is) a megfizethet&ségi kockazatok alakulasaban.

A haztartasok 15%-anak volt valamilyen lakassal kapcsolatos fizetési kotelezettségben hatraléka,
a megfizethet6ségi problémaval kiizd6 csaladok koérében ez az arany 31%, de ezen belil kiugréan magas
a hatralékosok aranya (43%) az A tipusi megfizethetéségi probléma esetén. Az elemzés kimutatta, hogy
a lakasfenntartasi timogatas viszonylag jol célzott program, amelyet a haztartasok 7%-a kapott, de az also
jovedelmi tizedbe tartozé csaladok korében ez az arany 15%. Végil pedig a tanulmany egy szimulacios
modellel elemezte a célzott és a nem célzott tamogatasok hatasait. Arra a kévetkeztetésre jutottunk, hogy
az altalanos rezsicsOkkentés esetében a legfelsé két jovedelmi tizedbe tartozé csaladok a tamogatasok
nagyobb részét kapjak meg (22%), mint amit aranyuk indokol, a két alsé jovedelemi tizedhez viszont csak

a tamogatas kisebb része kertl (0sszes tamogatas 18%-a). A célzott tamogatas esetében azonban a leg-
also6 két jovedelmi csoport kapja az egész tamogatas 46%-at, mig a legfelsé két jovedelmi tizedbe tartozo
csaladok pedig a 9%-at.
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Figgelék

Adatjavitas és képzett valtozok

A jovedelemvaltozé javitasa

Ajovedelemvaltozok esetében, ha nem volt valasz, akkor a KSH-tanulmany altal becstilt értéket hasznaltuk.
A széls6séges értékek (outlierek) kizarasa érdekében szintén becsilt értéket hasznaltunk: ha a megadott
jovedelem meghaladta a becstlt érték kétszeresét, vagy kevesebb volt, mint a becsilt érték fele. Ezaltal
a tanulmanyban hasznalt jovedelemvaltozé kicsit jobban szort, mint a Déra—Székely [1] tanulmanyban
alkalmazott, a kiilonbség azonban nem szamottevo.

Ekvivalens jovedelem alapjan képzett csoportok: az OECD2 sulyok alapjan képeztink csaladonként
fogyasztasi egységet, és az egy fogyasztasi egységre jut6 jovedelem alapjan képeztiik a jovedelemtizedeket.
Mig a csaladtag létszamaval szamolva az atlagos csaladnagysag 2,5 £6; addig az atlagos fogyasztasi
egység 1,7. Igy az egy fogyasztasi egységre juté haztartasjovedelem magasabb, mint az egy fére jutd
haztartasjovedelem.

A lakastulajdon jellege
A szivességi jogcimen lakott kategoriat a maganbérletbe soroltuk, és a hozzatartozé tulajdonkategoriat
25%/75% aranyban (véletlenszerlien) maganbérletbe, illetve a magantulajdonba raktuk at.

Lakasok megfelelgsége: szubsztandard lakasok

Szubsztandard a lakas, amelyre érvényes a kovetkez6 feltételek valamelyike: nincs WC vagy fiird6szoba;
nincs szennyvizelvezet6-csatorna; a fal valyogbol épiilt alapozas nélkiil; nincs vezetékes viz. Szubsztandard
a lakas akkor is, ha a lakasban nincs konyha és a teljes alapteriilet 50 m? vagy annal kevesebb, illetve a lakas
csak egy 12 m?-nél kisebb szobaval rendelkezik.

Lakasok megfelelsége: zsufoltsag

A lakasok megfelelésége (zsufoltsag): a mutatd a szobak szamat, a haztartasok Osszetételét és az egytitt
¢él6 személyek csaladi pozicidjat veszi figyelembe. Ennek alapjan szik az a lakas, ahol a szobankénti
lakstrség meghaladja a két f6t. Szlk a lakas akkor is, ha a lakstrség kettd, de az egyttt él6 személyek
nem hazastarsak vagy testvérek. Elfogadhato a lakas, ha a lakstrdség nem haladja meg a szobankénti két
fét, és az egy szobaban lako személyek hazastarsak vagy testvérek. Egyedilallo személyek szamara egy
télszoba is elfogadhatonak mindsilt. Megfelel6 a lakas, ha az elfogadhaté nagysagnal egy, esetenként ¢l
szobaval nagyobb. Végtl tagas a lakds, ha a megfelel6 nagysagnal egy szobaval nagyobb.

Tarsadalmi pozici6 kategoriak
A KSH altal alkalmazott tarsadalmi réteg osztalyozasbol indultunk ki. [11]

6. tabla
A haztartasf6k besorolasa 6sszevont tarsadalmi rétegekbe
Csoportok | Megoszlas, %
1. Fels6 vezetdk, értelmiségiek 9,8
2. Als6 szintd vezet6k, alsé szintd értelmiségiek 16,5

3. Szakképzett technikusi, irodai, kereskedelmi,

szolgaltatasi foglalkozasuak 16,9
4. Kisfoglalkoztatok, 6nallé vallalkozok 9,0
5. Szakképzett ipari foglalkozasuak 15,3
6. Betanitott vagy egyszert munkat végzok 32,5
Osszesen 100,0

Négy tarsadalmi poziciét hataroztunk meg a beosztas, a gazdasagi aktivitas és az iskolai végzettség
figyelembevételével. A lakaselemzés szempontjabol fontos csoportot, a nyugdijasokat levalasztottuk az
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aktivak koztl, és egy 6nallo kategériat hoztunk létre. A kozépso rétegekbdl a felséfoka végzettségleket
a magas statusiak csoportjaba helyeztiik at, a csak 8 altalanossal rendelkez6k az alsé statustu csoportba
kertltek. (A fels6foku iskolai végzettséggel rendelkezé nyugdijasokat is a magas statusuak kozé helyeztiik,
a rokkantsagi, rehabilitaciés és egyéb ellatast kapd haztartasféket az alsé statusa csoportba soroltuk.)

7. tabla
Tarsadalmi pozicié (a haztartasfs iskolai végzettsége,
aktivitasa és beosztasa alapjan)

Tarsadalmi pozicié Megoszlas, %
Fels6 statusu 15,8
Kozép szellemi 18,7
Koézép fizikai 27,4
Nyugdijas 24,6
Also statusu 13,5

Irodalom

[1] Déra llona—Székely Gaborné (2016): Miben éliink? A 2015. évi lakdsfelmérés fobb eredményer. KSH.

[2] Eggers, Frederick J.—Fouad Moumen (2008): Trends in Housing Costs: 1985—2005 and the 30-Percent-of-Income
Standard. HUD (U.S. Department of Housing and Urban Development) Office of Policy Development
and Research. https://www.huduser.gov/portal/publications/Trends_hsg_costs_85-2005.pdf.

[3] Farkas Janos—Hegedis Jozsef—Székely Gaborné (2004): Lakashelyzet, lakastamogatasok, 2000—2003.
In: Kolosi Tamas—T6th Istvan Gyorgy—Vukovics Gyorgy (szerk.): Tédrsadalmi Riport 2004, 176—192.
Budapest: TARKI.

[4] Habitat for Humanity (2012): Eves jelentés a lakhatéasi szegénységrél. 2012. http:/ /www.habitat.hu/
files/jelentes_veglszoveg_web.pdf.

[5] Hancock, K. E. (1993): Can pay? Won’t pay? or economic principles of affordability. In: Urban Studies,
30(1): 127-145.

[6] Hegediis Jozsef—Somogyi Eszter (2004): Lakashitelezés, tamogatasi alternativak és megfizethet6ség.
In: Kozgazdasagi Szemle, 51(3): 193-217.

[7] Hegedus Joézset (2006) Lakaspolitika és a lakaspiac — a kézpolitika korlatai. In: Esély, 17(5): 65-100.

[8] Heylen, Kristof—Haffner, Marietta (2010): A Budget Approach For Comparing Housing Affordability.
Presented at Conference: Comparative Housing Research — Approaches and Policy Challenges in a
New International Era. 24-25 March 2010 TU Delft, The Nethetlands.

[9] Hulchanski, J. David (1995): The Concept of Housing Affordability: Six Contemprorary Uses of the
Housing Expenditure-to-Income Ratio. In: Housing Studies, 10(4): 471-492.

[10] KSH (2016): Lakasviszonyok, 2015, adatbazis.

[11] KSH (2015): 2011. évi népszamlalas. 15. A tarsadalom rétegzdése.
http:/ /www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/nepsz2011/nepsz_15_2011.pdf.

[12) MEKH (2016): Valaszadas kozérdekd adatigénylésre. Magyar Energetikai és K6zmu-szabalyozasi
Hivatal, 2016. marcius 11.

[13] Sunega, Petr—Lux Martin (2016): Subjective Perception versus Objective Indicators of Overcrowding
and Housing Affordability. In: Journal of Housing and the Built Environment 31(4): 695-717.
https://doi.org/10.1007/s10901-016-9496-3.

[14] Székely Gaborné (2011): Tdrsadalmi helyzetkeép, lakdshelyzet. KSH.
https:/ /www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/thk/thk10_lakas.pdf.

[15] Whitehead, C. M. E. (1991): From need to affordability: An analysis of UK housing objectives. In:
Urban Studies, 28(6): 871-887.

e — wshel by


https://www.huduser.gov/portal/publications/Trends_hsg_costs_85-2005.pdf
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/nepsz2011/nepsz_15_2011.pdf
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/thk/thk10_lakas.pdf

Miben éliunk? — A 2015. évi lakasfelmérés részletes eredményei

Horvath Aron—Sapi Zoltan:

A magyarorszagi lakasfelajitasok jellemzdi

Bevezetés

Tanulmanyunkban a magyarorszagi lakoéingatlan-allomanyra vonatkozé felujitasi tényeket dolgoz-
tuk fel a KSH Lakasviszonyok 2015 adatfelvétele alapjan. A felmérés felgjitasokkal kapcsolatos része
a 2005 és 2015 kozotti tiz évre koncentralt, de a kés6bbi terveket, valamint az igényeket is felmérték
a kérdezébiztosok.

Tanulmanyunkban mindenekel6tt szamszerGsitjik a lakasfelgjitasok el6fordulasat a vizsgalt id6-
szakban. Bemutatjuk, hogy a magyar lakéingatlan-allomany a 2005 és 2015 ko6zotti tiz évben nagy
mértékben megujult, alig minden tizedik ingatlan maradt csak beavatkozas nélkil. A felgjitasok ugyan-
akkor nagyon valtozatosak a kisebb karbantartasoktol kezdve a teljes atalakitasokig. A leggyakoribb
munkalatok el6fordulasa az egymilliés darabszamot is meghaladta, arnyalja ugyanakkor a képet, hogy
a lakoingatlanok egy részénél valdszintleg csak tisztasagi festésre keriilt sor komolyabb fejlesztések
helyett.

Bemutatjuk tovabba az elvégzett munkalatok, illetve az ingatlan jellemz6i és tipusa kdzti kapesolatokat.
Nemmeglepetés,hogyakozségeklakasainalnagyobbvalosziniséggel végeztek elmunkalatokatavarosok-
kal 6sszehasonlitva, ugyanakkor meglep6nek hathat, hogy Budapesten a feldjitasi arany alacsonyabb volt.
Az egyes felujitasi kategoriak és az épuletek kora kozotti 6sszefliggés nem allandé: a lakasbels6-kar-
bantartasok el6fordulasa régebben éptult lakasoktol az Gjabbak felé gyakoribb, ezzel ellentétben a lakas-
belsé-beruhazasi munkalatok elvégzése az évtizedek mulasaval csékken. A beavatkozasok a minéségi
skala két végén alacsonyabb aranyban valosultak meg: a legkevésbé értékes, legrosszabb allapotu ingat-
lanok, és a legjobb, eleve korszera lakasok esetén.

A feldjitasi munkalatok és az ingatlan tipusa kozti sszefliggéseket is attekintjik. Szamos kate-
goria kozil 6rok klasszikus munkalatok az esztétikai beavatkozasok, mint a festés, hideg- és meleg-
burkolat-valtasok, de a vizsgalt tiz évben az energiahatékonysag is kézponti kérdéssé valt a hazai
ingatlanok megujitasa soran. Mind a panelprogramok dénté része, mind az egyénileg elvégzett kot-
szerlsitések tekintélyes hanyada ezt a szempontot helyezte el6térbe.

A forrasoknal a felmérés kulon vizsgalja a tarsashazi lakasokat és a csaladi hazakat. El6bbinél
az éptlettel kapcsolatos kiadasokat kulon is at tudjuk tekinteni a lakasbels6tél, mig utdbbinal az adat-
felvétel az egész épiiletre vonatkozott. Szamottevé a készpénz és a megtakaritasok szerepe, a tamoga-
tasok ¢és hitelek a panellakdsoknal értek el magasabb részesedést. A panel épitést tarsashazak sokat pa-
lyaztak, az ilyen technolégiaval épilt lakasok tobb mint 40%-a kapott tamogatast valamilyen feldjitasi
munkalat elvégzésére.

A felgjitasok legnagyobb gatja a pénzhiany volt, pedig az igények és tervek azt mutatjak, hogy
az ingatlanok tobbségében szitkség lenne valamilyen munkalat elvégzésére. Csak a lakasok mintegy
harmadanal elégedettek a lakok az éptilet allapotaval. A lakossag tervei kézott fontos szerepet kapnak
a szigetelés javitasai, a nyilaszarok cseréjét célz6 munkak, bar ezek gyakran csak vagyak maradnak, amig
nem tarsul hozzajuk kilsé finanszirozas.

Tanulmanyunkban elsésorban a felmérést 6sszegz6 adatokat mutatunk be, és nem célunk oksagi
magyarazatok keresése. Célunk az volt, hogy a feldjitasi szegmensrdl kevéssé ismert tényeket doku-
mentaljunk.

1. Mennyi és milyen felujitas volt?

A 2005 és 2015 kozotti tiz évben a 1étez6 lakodingatlan-allomany allapotanak megujitasa annak ellenére inten-
ziv titemben folyt, hogy az id6szak kozepét a gazdasagi valsag hatarozta meg. A lakasallomany 89%-aban,
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szam szerint 3,44 milli6 ingatlan esetében kertilt sor valamilyen munkalatra, amely a lakééptiletet vagy a laka-
sok bels6jét érintette. Az esetek nagyobb részében (2,15 milli6 lakasnal) mind a lakoépiiletek kiilsején, mind a
lakasok bels6jén dolgoztak. A bizonytalan valaszokat kisztrve latszik, hogy orszagos szinten a belsé és kiilsé
munkalatok egytittes el6fordulasa 56% volt.

1. abra
A lakasok megoszlasa a 2005-2015 kozott végzett munkalatok szerint

4 N

Ty

B Lakasbels6n megvalésult karbantartas vagy beruhdzas

B Epiileten megval6sult munkalat

[ | Epiﬂeten és lakasbelsén is megvalosult munkalatok

K B Nem tortént beavatkozas j

A 2. abran a lakasokhoz tartozé munkalatokat (kiilsét és belsét egyarant) 6sszegeztik, igy lathato, hogy
orszagos szinten a lakott lakasok t6bb mint 70%-a esetében nem csak egyféle munkalatot végeztek el a vizs-
galt id6szakban.

2. abra
A lakasok megoszlasa a 2005-2015 kozott végzett munkalatok darabszama szerint

4 N
K H23 W45 mo-10 10— j

A felrnérés sorén a lakésbelsén elvégzett munkélatokat két nagyobb csoportba sorolték' karbantartés

,,,,,,

tokra. A gyakonsag tekintetében a lakasbelsé karbantartasa Vezet, hiszen 3,25 millié esetben fordult el
valamilyen ehhez kapcsolodé munka. Ezt kovetik 2,3 milliés darabszammal az épitileten végzett munkala-
tok, mig a lakasbels6t érinté beruhazasok kortlbelil 1 millioval kevesebb lakasnal jelentkeztek.
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3. abra
Az elvégzett munkalatok el6fordulasa jelleg szerint

Gzer érintett lakas \
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Epiileten végzett munkalat Lakasbels-karbantartas Lakasbels6-beruhdzas
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A fentebbi harmas kategorizalas mellett a munkalatok tipusat részletesen is szemléltetd, hét elembdl
all6 bontast is eléallitottunk. A lakasbelsé beruhazasokat a KSH is tovabbi harom kategériaba sorolja,
megkilonboztetve feldjitasi, lakasatalakitasi és belsé korszertsitési munkalatokat. Emellett az éptleten
végzett munkak esetén tovabbi harom alkategériat alakitottunk ki a munka célja szerint, igy megkiilon-
boztetve energetikai célt beruhazasokat, épiiletkorszertsitési munkakat, valamint allagdvas, veszélymeg-
el6zés céli munkalatokat. A viszonylag egyértelmd karbantartasi munkalatokat nem bontottuk tovabbi
alkategoriakra, igy a tovabbiakban e beosztas alapjan mutatjuk be a munkalatok el6fordulasat. Az ezt
kovetkez6 harom abran a harom kategoria 6t leggyakoribb munkalatat abrazoltuk, fiiggelékben pedig az

Osszes munkalatot kézoljik a pontos kategoriaba sorolassal és az érintett lakdingatlanok darabszamaval.

4. abra
A lakéingatlanokon végzett munkalatok tipusai, és az érintett lakéingatlanok szama, ezer darab
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Els6ként az éptlettel kapcsolatos harom kategéria legnépszeribb munkalatainak eléfordu-
lasat vizsgaltuk meg. Két energetikai céld munkalat volt a leggyakoribb. A nyilaszarok cseréje domi-
nalt, kozel 1,2 milli6 lakéingatlan esetében fordult el6, azaz a lakott lakasok majd harmadanal. A falak
kiils6 hészigetelése mar csak mintegy 700 ezer lakasnal fordult el6, de igy is a leggyakoribb szigete-
lési munkalatnak bizonyult. Félmilliés darabszam felett ezeken kivil még két, a veszélyelharitasi cso-
portba tartozé munkalatot taldlunk: a tet6 és ereszcsatorna javitasat, valamint a homlokzattatarozast.
A tetd vagy f6dém hészigetelését mar csak mintegy 460 ezer esetben végezték el. Az éptiletkorszerisitési
munkalatok kézott a csatornazas, illetve a tet6- vagy fodémesere volt gyakori, kozel 300 ezer lakasnal
fordultak el6.
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Tetd vagy f6dém hészigetelése
Homlokzattatarozas
Tetd, ereszcsatorna javitasa

Falak kiilsé hészigetelése

Nyilaszarok cseréje
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A lakasbels6-beruhazasoknal a feldjitasi munkalatok voltak a leggyakoribbak. Fatékészuléket tobb
mint 450 ezer otthonban cseréltek, és ett6l nem sokkal maradt el a villanyvezetékek, illetve a vizmelegit6
készilékek cseréje sem. Az allomany 11, illetve 10%-ara teheté azon lakasok szama, ahol a viz-, illetve
a csatornavezetéket cserélték ki. A lakasbels6-korszertsitéseknél a fatéssel kapcsolatos munkalatok do-
minaltak: 350 ezer lakasnal tortént korszersités, emellett 150 ezer otthonnal még a helyiségenként szaba-
lyozhato fatést is kialakitottak, s6t 85 ezer esetben kiegészit6 vagy alternativ fatési lehetSséget is bevezet-
tek. A lakasatalakitassal kapcsolatos munkalatok kevésbé jellemeztck a vizsgalt id6szakot. A legtobbszor
a szimpla atalakitas fordult el6, amely kézel 250 ezer lakasnal tortént meg;

6. abra
A leggyakoribb lakasberuhazasi munkalatok el6fordulasa
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Fatéskorszerdsités 347
Vizvezetékek, csatorna cseréje 365
Vizmelegit6 készilékek cseréje 424
Villanyvezetékek cseréje 430
FatSkészilékek cseréje 464
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Festés, mazolas vagy tapétazas tobb mint 3 millié lakasban fordult el6, ami a lakott lakasok allomanya-
nak kortlbelil 80%-at jelenti. Ett6] jelentésen elmarad, de még mindig egymilli6 feletti esetben valosult
meg csempézés, burkolas, illetve parkettaval, padlészényeggel kapcsolatos munkalat. Biztonsagi felszere-
léseket vagy mér6orakat 250 ezer lakasnal épitettek be.
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7. abra
Lakasbels6 karbantartasaval kapcsolatos leggyakoribb munkalatok

Biztonsagi felszerelések beépitése

Nyilaszarok hészigetelése, javitasa,
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cseréje
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A fenti szamok alapjan elmondhat6, hogy a magyar lakasallomany nagymértékben a meglévé ingat-

lanokon végzett munkalatokon keresztil Gjul meg, A leggyakoribb munkalatok el6fordulasa meghaladta
az egymilliés darabszamot. A lakéingatlanok egy részénél azonban valdszinidleg csak tisztasagi festést
hajtottak végre, komolyabb fejlesztésekre nem kertlt sor.

2. Az elvégzett munkalatok és az ingatlan jellemz6i kézti kapcsolatok

2.1. Teriileti kllonbségek

A megyeszékhelyek és kozségek lakasainal nagyobb valoszintséggel végeztek el munkalatokat a varo-
sok ingatlanjaival Gsszehasonlitva. Valamilyen lakasbels6-karbantartas a kozségekben talalhat6 lakasok
90%-aban fordult el6, ezzel szemben Budapesten négy lakasbol csak harom esetében. Lakasbels6-be-
ruhazasoknal a killonbség kisebb az egyes teleptiléstipusok kozott. Az éptileten végzett munkalatoknal
a megyeszékhelyek dominalnak, ahol a lakasok kétharmadaban az éptleten is végeztek valamilyen kar-
bantartast vagy feldjitast.

8. dbra

A munkalatok el6fordulasi valdszintiisége telepiiléstipus szerint
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Régiok szintjén Dél-Dunantdl és Dél-Alféld emelhetd ki, az itt talalhat6 lakott lakdsoknal mindharom
kategoriaba tartozé munkalatok nagyobb valdszintség szerint fordultak elé. Az épuleten végzett munkala-
tok Ko6zép- és Dél-Dunantilon voltak a legelterjedtebbek (66%), a lista végén talalhaté Nyugat-Dunantilon

s -




a lakasok 54%-an végeztek el ilyen beavatkozast. A legnagyobb killonbségek regionalisan a lakasbels6-be-
ruhazasokban mérhetSk, Fszak-Magyarorszagon csak a lakasok negyedénél fordult ez el8, ezzel szemben
Dél-Dunantilon ez az arany meghaladta a 41%-ot. A lakasbelsé-karbantartisok Kozép-Magyarorszagon'
maradtak el a leginkabb, ugyanis a lakott lakasok 23%-nal nem fordult el§ ilyen tipusu munkalat.

A munkalatok el6fordulasi valoszintisége régiok szerint

-

~
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Eszak-Magyarorszag 8
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Kozép-Magyarorszag
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2.2. Az épiilet kora szerinti killonbségek

9. 4bra

Szignifikans kilonbségeket tapasztalhatunk az épitési év szerinti tipizalas soran is. Az épuleten végzett
munkalatok leginkabb az 1960 és 1989 kozott épult lakasoknal fordultak el6, korilbelil kétharmaduk
esetén szamoltak be az ott lakok ilyen munkalatokrol, de szintén magas az 1944 el6ttiek esetében is ez
az arany. A lakasbels6-karbantartasok el6fordulasa a régebbtdl az djabban épult lakasokig fokozatosan
emelkedik, majd az 1999 utaniaknal meredeken visszaesik. Szinte teljesen ellentétes folyamat figyelhet6
meg a lakasbelsé-beruhazasoknal, ahol a legrégebbi lakasoknal volt a legmagasabb az ilyen munkalatok
valoszindsége, ami az évtizedek mulasaval csokken. Egyetlen kivételt az 1980—1989 kozott épult lakasok
jelentik, ahol a beruhazasok kissé megugranak az el6z6 évtizedben éptiltekhez viszonyitva.

Felujitasi valoszintiség az épiilet tipusa és épitési éve szerint

ﬁakas épitési éve

1944 el6tt
1945-1959
1960-1969
1970-1979
1980-1989
1990-1999

2000-2015
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39
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YA felvétel idején még kozos Kozép-Magyarorszag 2018, januar 1-jétd] kettévalt Budapestre és Pest régiora.

10. 4bra
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2.3. Az ingatlan tipusa szerinti kiilonbségek

2005-2015 kozott 2 millié csaladi haz esetén szamoltak be az ott él6k a lakasbelsé karbantartasaval
kapcsolatos munkalatokrol. Tégla- és panellakasoknal 600 ezret meghaladé volt ez a szam.
Az épileten végzett munkalatoknal a panellakdsok felilmultak a téglalakasokat, mig lakasbelsé-beruhazas

az utobbiaknal fordult el6 nagyobb szamban.

11. abra

Az elvégzett munkalatok el6fordulasa épiilettipus szerint

-

Ezer
2500

~

2001

2000

1500

1 000

500

Haz

N

Téglalakas

B Lakdsbelsé-beruhizas M Lakdsbelsé-karbantartas M Epiileten végzett munkélat J

Panellakis

Ha az épiilettel kapcsolatos munkalatokat a korabbi fejezetekben mar latott médon harom részre
bontjuk, akkor lathat6, hogy az energetikai és az allagmegdvasi, balesetmegel6zési céld munkak voltak
a gyakoribbak. Hazaknal és panellakdsoknal az energetikai céld munkalatok voltak t6bbségben, mig
a téglalakasoknal az allagbvassal és balesetmegel6zéssel kapesolatosak. Az éptiletkorszertsités mindenhol
a harmadik helyen végzett, 6sszesen 664 ezer otthonnal fordult el6 az ebbe a csoportba sorolt munkalatok

kozil legalabb egy.

12. abra

Az épiilettel kapcsolatos munkalatcsoportok el6fordulasa az épiilet tipusa szerint
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A lakasbels6-beruhazasi munkakat mindharom épiletkategoria esetén a felgjitasok dominaltak.
1,4 millié haznal, majd félmilli6 téglalakasnal és 360 ezer panellakasnal kerilt sor legalabb egy feldjitasi
munkalatra. A belsé korszertsitési és a lakasatalakitasi céld munkak minden épilettipus szerint a feldjitas
mo6gé szorultak, a panellakasokban aranyaiban kevesebb lakasatalakitas tortént, készonhetSen az épiletek
sajatossagainak.

13. abra
Lakasbels6-beruhazasokkal kapcsolatos munkalatcsoportok az épiilet tipusa szerint
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A paneles-blokkos technolégiaval készult ingatlanokon egyértelmien tobb felgjitas zajlott le
a tobbi tipushoz viszonyitva, orszagos szinten a differencia 7, illetve 3 szazalékpontos a téglabol
épult lakasokkal és hazakkal 6sszehasonlitva. Legkevesebb feltjitasi munkalat a févarosi téglalakasok
esetében valdsult meg, de az arany itt is meghaladja a 83%-ot, mig a kozségekben talalhaté paneles-
blokkos lakasok szinte mindegyikében elvégeztek valamilyen munkalatot 2005-2015 kézott. A masik
végletet a varosokban talalhato lakasok jelentik, ahol ez az arany mintegy 10 szazalékponttal elmaradt
a megyeszékhelyekétol.

2.4. Az ingatlan értéke szerinti kiilonbségek

A lakasfelmérés soran megkérdezettek sajat értékelése alapjan a lakasok becsiilt piaci értékét kategoriakba
soroltuk, és igy vizsgaltuk a feldjitasi valoszintséget. Az épulettel kapcsolatos munkalatok esetén forditott
U alak rajzolédott ki, azaz a legdragabb és legkevésbé értékes lakasok esetén volt alacsonyabb az ilyen
munkalatok el6forduldsa, mig a kozepes tartomanyokban a legmagasabb. A lakasbels6-karbantartasok
valoszinlsége ezzel szemben a dragabb lakasok felél emelkedik az olesébbak felé, kivételt képeznek
a 3 milli6 forintnal alacsonyabb értékd lakasok, ahol kisebb visszaesés figyelheté meg. A lakasbelsé-
beruhazas munkalatai nem mutatnak ilyen egyértelma Osszefiggést a lakas értékével: legnagyobb
valészinliségli az ilyen munkalatok el6fordulasa a 23 milli6é forint feletti, illetve a 9-12 millié forint
kozotti lakasoknal, a legalacsonyabb pedig — meglepetésre — a masodik legdragabb kategoriaban.
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14. dbra

Az épiilettel kapcsolatos munkalatcsoportok el6fordulasa az épiilet tipusa szerint
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2.5. A felajitas megvalosulasa és az ingatlan jellemzdi kézti parcialis 6sszefiiggések

Az épulettel kapcsolatos beavatkozasok esetén szamszerGsitettik az ingatlan jellemzbinek a
beavatkozas valdszinliségére gyakorolt hatasat. A tobbvaltozos regresszids vizsgalat megerdsiti az
eddigiekben bemutatott egyvaltozos kapcsolatok Osszefuggéseit.

1. tabla

A regresszios becslés eredményei (¥** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1)

Valtozo neve |

Becstilt egyiitthato

| Robusztus standard hiba

Ingatlan tipusa: téglalakas
Ingatlan tipusa: csaladi haz
Epiilt: 1944 el6tt
1944-1959 koz6tt
1960-1969 kozott
1970-1979 k6z6tt
1980-1989 kozott
1989 utan
Teleptiléstipus: megyeszékhely
VAros
kozség
Régié: Kozép-Dunantal
Nyugat-Dunantul
Dél-Dunantul
Eszak-Magyarorszig
Eszak-Alfsld
Dél-Alfold
Ingatlan j6 allapota
Ingatlant a tulajdonos lakja
Egy fére juté jévedelem
Egy f6re jut jovedelem négyzete
Konstans

Megfigyelések szama
R-négyzet

—0,0803%+*
—0,0848%x*
0,331 %%
0,313%%*
0,348%%*
0,358%%*
0,338%+*
0,188%%*
0,0739%%+
~0,0078
0,0128
0,0130
—0,08925%*
0,0281
—0,0675%%*
—0,0332
0,0367*
—0,0659%%*
0,161%%*
0,00206%%*
—0,000003%+*
—0,0166

9299
0,089

0,0181
0,0165
0,0228

0,023
0,0218
0,0207
0,0213
0,0263
0,0258

0,024
0,0261
0,0219
0,0229
0,0231
0,0222

0,021
0,0211
0,0107
0,0186
0,0002

0,0000004
0,0385

ik p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1
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A legnagyobb gyakorisaggal a panellakasokat Gjitottak fel a vizsgalt id6szakban. A rendszervaltas utan
épitett ingatlanok esetén sokkal kevesebbszer nyultak az épiilethez a tulajdonosok 2005 és 2015 kozott.
Nem meglepé az sem, hogy a j6 allapotu ingatlanok esetén ritkabbak voltak a felgjitasok. A jovedelem
esetén megmutatkozik a forditott U alak: a legszegényebbeknek nincs pénziik arra, hogy lakhatasi ko-
rulményeiken javitsanak. A leggazdagabbaknak pedig gyakran olyan allapotban van az ingatlanjuk, hogy
nincs szitkség beavatkozasra.

Erdekes adalék, hogy a felmérés alapjan szamszer(sithetS az is, hogy a nem tulajdonos 4ltal lakott
ingatlanokban 16%-kal ritkabb a feltjitas mértéke.

3. A felujitas jellege és az ingatlan tipusa kozti 6sszefiiggések

Az éptleten torténd felujitasokhoz képest a lakason belili karbantartasokat nagyobb valészintiséggel vé-
geztek el a megkérdezettek, mindegyik éptlettipuson 80%-nal magasabb volt valamilyen karbantartas el6-
fordulasa. Az épiilet felgjitasanal kiemelhet6 a paneles-blokkos lakasok 70%-o0s aranya, ami 15 szazalék-
ponttal magasabb a téglalakasokéval Osszevetve. Lakason belili munkalatrél mar kevesebben szamoltak
be, a megkérdezettek kortlbeltl egyharmada. Ezeken beltl a feldjitasi munkak voltak a leggyakoribbak,
amik a hazak és a téglalakasok esetén a 30%-ot is majdnem elérték. A korszertsités és a lakasatalakitas et-
t6] valamelyest elmarad, és az is megfigyelhetd, hogy par szazalékponttal magasabb volt a csaladi hazakon
belil elvégzett munkalatok aranya, mint a tarsashazi lakasokban tapasztalt.

Az éptleteken végzett feltjitasoknal a hészigeteléssel kapcsolatos munkalatok voltak a leggyakoribbak,
1,37 milli6 esetben (a lakott lakasok 36%-anal) fordultak el6 Gsszesen. Szintén népszeriek voltak a tet6t
és részeit érinté javitasok (1,33 millié) és a nyilaszardk cseréje (1,16 milli6 lakas). A konkrét feltjitasi mun-
kalatokat tekintve talalunk hasonlosagokat és eltéréseket is az egyes éptlettipusok kozott. A nyilaszardk
cseréje mindegyik esetben a legtobbszor el6fordulé munkalatnak bizonyult, a paneles-blokkos lakasok
37%-aban val6sult meg, mint ahogy a hazak majd harmadanal is. Szintén gyakori a homlokzattatarozas
és a falak kiils6 hészigetelése. A panellakasok harmadanal szigetelték a kiils6 falakat, mig a hazaknal és
téglalakasoknal csak 16, illetve 10%-ban. Szinte kizardlag a hazakra korlatozédott a szennyvizcsatorna
bevezetése, mig a paneleknél gyakrabban talalkozhatunk a lakasonkénti szabalyozhat6 (egyedi) fatés ki-
alakitasaval, illetve az épiilet sajatossaga miatt a lift korszerGsitésével. A tetd és ereszcsatorna javitasa a
csaladi hazakban és téglalakasokban ¢16k 18, illetve 19%-anal valosult meg, a paneles-blokkos lakasoknal
viszont csak 11%-ban.

15. tabla
A lakason beliil elvégzett felujitasok a munkalatok és az épiilet tipusa szerint

K Fiird6szoba, WC kialakitasa [l \
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A lakason belili munkalatok koézil az esztétikai és energetikai tipustiak dominaltak. Tébb mint
3,1 milli6 lakasban tortént festés, mazolas vagy tapétazas. Ehhez képest a masodik legnépszertibb csem-
pézés és burkolas mar csak mintegy 1,3 millié otthonban, mig parketta, padlészényeg feldjitasat vagy
cseréjét kicsivel tobb mint 1 millié helyen hajtottak végre. Frdekesség, hogy a negyedik legnépszertibb
bels6 munkalatnak a nyilaszarok hészigetelése, javitasa bizonyult, tehat a lakason belil is kiemelt figyel-
met forditottak erre az ott lakok.

Az egyes munkakat épulettipus szerint sorba rendezve és rangsorolva jol lathatok a kilénbozé tipu-
sokra jellemz6 sajatos munkalatok. A falak kiilsé hészigetelése kevésbé volt jellemzé a téglalakasokra,
mivel az 4 épitésa lakasok leginkabb téglabol késziilnek, igy ezek energetikai jellemzdi sokkal jobbak,
mint egy régebben épiilt panellakasé. Ellenben gyakoribbak voltak a vezetékek és kézmtvek cseréi ebben
a tipusban, mint a paneleknél. A régi téglalakasoknal tobb helyen is id6szerGvé valt a sok tiz, vagy éppen
szazéves vezetékek és haldzati elemek cseréje, mig a panelek ebbdl a szempontbdl korukbol fakaddan
jobb allapotban vannak. A panelekre inkabb jellemzé volt a lakasonként, illetve helyiségenként szaba-
lyozhato fatés kiépitése, mig erre csaladi hazaknal és téglalakasoknal alig keriilt sor. Viszont a vizmelegit6
készilékek cseréje a paneleknél fordult elé kevésbé (életkorukbol fakaddan kevesebb hibaval tizemelnek,
valamint cseréjiik is dragabb). Uj szobak kialakitisa pedig csaladi hazaknal fordult el nagyobb szamban.

2. tabla
Az épiileten végrehajtott munkak és lakasbels6-beruhazasi tipusok
rangsorszama az épiilet tipusa szerint

Munkilat Csaladi haz Téglalakas Panellakas

Az épiileten végrehajtott muntkdak

Nyilaszarok cseréje 1 1 1
Falak kiils6 hészigetelése 3 7 2
Tetd, ereszcsatorna javitasa 2 2 7
Homlokzattatarozas 4 3 5
Tet6 vagy fodém hészigetelése 9 6 3
Kéménycsere, kéményfeldjitas 6 5

Vezetékek, kézmivek cseréje 10 4 10
Csatornazas 5

Lakasonként szabalyozhaté fatés .. . 4

Lakdsbelsi-beruhazdsok

Fatokészilék cseréje 2 1 1
Villanyvezeték cseréje 3 3 2
Vizmelegit6 készilék cseréje 1 2 10
Vizvezeték, csatorna cseréje 5 4 3
Fatéskorszertsités 6 5 5
Fird6szoba, WC kialakitdsa 4 9 7
Helyiségenként szabalyozhaté fités . 10 4

Az el6bbiekben bemutatott vizsgalat természetesen a lakasbelsé-karbantartasoknal is elvégezhetd, de
ebben az esetben nincs szamottevé kiilonbség a tipusok kozott. A festés, mazolas, tapétazas elsé helyen,
a csempézés és burkolas a masodik helyen all mindharom tipus esetén. A nyilaszarok hészigetelése, va-
lamint a parketta, padlészényeg cseréje foglalja el a 3—4. helyet a rangsorban, és a méréorak, valamint a
biztonsagi felszerelések szerepelnek az 5—6. helyen.
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4. A felujitas megvalositasanak forrasai

A felbjitasokra forditott id6 és a kiadasok esetén a KSH mas médszertant alkalmazott az 1-3 lakasos
(hazak) és a 4 vagy tobb lakasos épuletek esetén. A hazaknal nem mérték fel kilon az éptletre és
a lakas belsejére forditott id6t és kiadasokat, mig a lakasoknal igen, igy ebben a fejezetben kiilon
vizsgaljuk az ingatlanokat ezen megktlonboztetés szerint.

A korabban targyalt feldjitasok koltségeit valtozatos forrasokbodl fedezték a lakasokban élGk.
Az épilettel kapcsolatos kiadasokat féként kiilonb6z6 sajat forrasokbdl finansziroztak. A kategorian
belil els6sorban a tarsashazi feldjitasi alapok, megtakaritisok dominalnak: 212 ezer tégla- és
264 ezer paneles-blokkos lakas feldjitisahoz hasznaltak ezeket az eszkozoket. A készpénznek és
megtakaritasoknak az éptiletek meguajulasanal is jelentSs szereptik volt, a lakason beltli feldjitasoknal
pedig megkérddjelezhetetlen az elsé helytik. A tamogatasok (ezen belil a palyazatok) féleg a paneles
tarsashazaknal jelentettek segitséget, viszont a lakasokon beliili feldjitasok soran mar csak néhany ezer
esetre korlatozodtak. Szazezres nagysagrendben fordult el6, hogy sajat, rokoni vagy barati munkat
vettek igénybe a munkalatok soran, a mérleg nyelve itt is a lakdson beluli feldjitasok javara billen.
Hiteleket és kolecsonoket féleg a paneles-blokkos lakasok épiiletfelujitasanal vettek igénybe, de fontos
forrasnak szamitottak a lakasbels6t érinté munkalatok soran is.

16. abra
A felujitasi finanszirozasi forrasok el6fordulasa az érintett lakasokban épiilettipus szerint
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Az egyes forrasok atlagos aranyanak vizsgalatakor a 16. abrahoz viszonyitva sokkal inkabb kirajzolodik
a sajat forras dominanciaja. Még a paneles-blokkos épiletek feldjitasi munkalatait is atlagosan kétharmad
aranyban fedezték sajat forrasbol, de ez az arany még nagyobb, ha a lakasok belsejének felujitasat vizs-
galjuk (68, illetve 87%). Az épiiletek feldjitasanak masodlagos forrasai kiilénb6z6 tamogatasok voltak, de
nem sokkal maradtak le a hitelek és a kolcsonok sem. Ezzel ellentétben a timogatasok csak nagyon kis
aranyban jelentek meg a lakasokon beliili munkalatok 6sszkoltségének fedezése soran. A tamogatasokon
beliil a palyazatok a paneles-blokkos épiileteknél haladtak meg egyediil a 10%-o0s részaranyt, mig a sajat
forrasokhoz tartozoé lakas-takarékpénztarak hozzajarulasa csak par szazalékos volt.

B — s sshhu




17. 4bra

A finanszirozasi forrasok részesedése a feltjitasi kiadasokban épiilettipus szerint
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A csaladi hazak esetén nem valt ketté az éptlet és lakasbelsé felajitasa a felmérés soran. Az egyes
forrasok el6fordulasa és az Gsszes koltséghez viszonyitott atlagos részaranya toronymagasan a sajat

forras, ezen beltl is a készpénz, a megtakaritas. A hitelek és kolesénok szerepe valamelyest hangsu-
lyosabb a tarsashazi lakdsokkal 6sszehasonlitva, eléri a 15%-ot. A timogatasok szama és Gsszege egy-
arant elenyész6. A sajat forrasokon belil lakas-takarékpénztari megtakaritast megkozelitleg 107 ezer
esetben hasznaltak fel a feltjitasok soran, és atlagosan a koltségek 4%-at fedezték beldle.

18. abra

A felujitasi forrasok el6fordulasa és az dsszes koltséghez viszonyitott atlagos részaranya
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2005 és 2015 kozott tobb kilonb6z6 palyazatot is inditott a magyar allam a lakéépiiletek feljitasara,
amiket leginkabb a tarsashazak hasznaltak ki. A paneles-blokkos éptiletek lakasainak valamivel tobb mint
40%-a kapott palyazati tamogatast valamilyen feltjitasi munkalat elvégzésére, ami 6sszesen 215 ezer ta-
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mogatott lakast jelent. A téglalakasoknal ez az arany viszont alig tobb mint 20%, a hazaknal pedig elha-
nyagolhat6 (2,5%). A sikertelen palyazatok egyik épilettipus esetén sem haladtdk meg az 5%-ot.

19. abra
A palyazati tamogatasok el6fordulasa
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A feltjitassal toltott munkaodrak szamat vizsgalva (amibe beleszamit a sajat és rokonok-baratok munka-
végzése is) a hazon és a kortl elvégzett munkalatok, illetve a lakdsok esetén az éptiletre és a lakas belsejére
forditott munkaval toltott id6t 6sszegeztitk. A hazaknal az atlagos 6raszam joval meghaladja a tarsashazi
lakasoknal mértet. A tipikus, leggyakrabban beirt 6raszam az utébbiaknal 0, azaz a tarsashazi lakasok-
ban €ISk jellemz6en nem sajat maguk végzik el a felgjitasokat, hanem szakembereket biznak meg vele.
Hasonl6 eredményre jutunk, ha csak azokat a megkérdezetteket vessziik alapul, akiknél ténylegesen tor-
tént munkavégzés: a csaladi hazakban él6k ismeréseik munkajat is beleszamitva atlagosan 307 6rat toltot-
tek feldjitassal, a tégla- és panellakasoknal csak 257-et, illetve 158-at. A tipikus értékek itt is alacsonyab-
bak, tehat az atlagokat néhany kiugré érték huzza fel.

20. dbra
A felujitasokra forditott munkaorak egy lakasra jut6 szama épiilettipus szerint
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A feldjitassal kapcsolatos munkavégzéssel toltott 6rak valtozatosan alakultak az épilet- és teleptilésti-
pus szerinti bontasban. A legtobbet a févarosi csaladi hazaknal dolgoztak az ott él6k és rokonaik-barataik,
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atlagosan 160 6rat. A megyeszékhelyek és varosok hazai esetén ez 100 6rara csokkent. A paneles-blokkos
lakasok felajitasanal a févarosi lakasok lakoi toltotték a legtobb id6t, viszont a téglalakasoknal a kézségek
lakoi.

21. abra
A feltjitasokra forditott munkaérak egy lakasra juté alakulasa telepiilés- és épiilettipus szerint
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Az épiletet érint6 feltjitasokat tobb dolog is akadalyozta a megkérdezettek szerint, mégis a legtébben
a pénzhianyt emlitették: csaladi hazaknal tizbdl kilencszer kerilt el6 ez az indok, de a téglalakasok esetén
is magasabb volt 80%-nal. A tarsashazaknal tovabbi problémaként jelentkezett a lakok kozotti megegye-
zés hianya, illetve a palyazati lehetéségre vald varakozas, mindkét esetet a paneles-blokkos éptiletek lakoi
emlitették mint akadalyt. Az egyéb valaszok kézott legtobbszor az id6hiany, illetve az ott lakok idésebb
kora emlithetd.

22. abra
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5. Felujitasi igény

A felmérés alapjan feltjitasokra az ingatlanok tobbségében sziikség lenne. Elséként az éptletekkel
kapcsolatos munkalatokra tériink ki: a lakasok tébb mint harmadanal vélik ugy a lakok, hogy az éptilet
j6 allapotu, azaz egyetlen feltjitasi munkalatra sincsen szikség. Legnagyobb aranyban a téglalakasoknal
gondoljak, hogy az épiilet j6 allapott (39%), de a paneleknél is 31%-nyian. A csaladi hazak és paneles-
blokkos lakasok kétharmadanal viszont sziikséges bizonyos felgjitasokat elvégezni.

23. abra
Felujitasi munkalatok sziitkségessége az épiilet tipusa szerint
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A szukséges feldjitasokat csoportba rendezve egyértelmi killonbségek rajzolodnak ki az épilettipusok
kozott. Csaladi hazak esetén a tetét és részeit érint6 feldjitasok jobban dominalnak a tarsashazakénal,
majdnem 1 millié esetben lenne szikség valamilyen ezzel kapcsolatos munkalatra. A hészigeteléssel
kapcsolatos feltjitisok mindenhol az elsé helyen szerepelnek, de a tarsashazak lakasai itt jobban
kiemelkednek. Osszesen 1,5 millié lakasnal lenne igény Magyarorszagon hészigeteléssel kapcsolatos
felgjitasra. A paneles-blokkos éptiletek lakoi fatéssel kapcesolatos feldjitast szeretnének véghez vinni

nagyobb aranyban.
24. abra

Felujitasi munkalatok sziikségessége épiilettipus szerint
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900 ezer lakasnal terveztek a felmérést kbveté harom évben felujitast, bovitést vagy atalakitast. Leg-
tobben a nyilaszarok cseréjét emlitették — a csaladi hazak 11%-anal, de még a téglalakasok 6%-anal is.
A killsé szigetelés feljitasa és a homlokzat tatarozasa 190, illetve 170 ezer csaladi haznal volt tervbe véve.
A tobblakasos épiletekben a feltett kérdések csak a lakason belil végezheté munkakra terjedtek ki, hiszen
ott az épiiletekre vonatkozé tervek kozosségi dontésen alapulnak. Ezekben az éptiletekben a nyilaszarok
cseréjét a teljes lakasfelujitas kovette, viszont a tetStér-beépitést és a lakasok levalasztasat, illet6leg meg-
osztasat az ott ¢l6k 1%-a sem tervezte.

25. abra
Tervezett feltjitasi munkalatok épiilettipus szerint, a lakott allomany aranyaban
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6. Osszefoglalas

A lakésallomany feldjitasanak 2005-2015 k6zotti torténetébdl szamos kovetkeztetés adodik. Az egyik ki-
emelend6 tanulsag az, hogy a lakasallomany minéségi megujulasanak vizsgalatakor a potlélagos lakossagi
beruhazasokat nem lehet figyelmen kiviil hagyni. A gazdasagi valsaggal is sulyosbitott vizsgalt id6szak-
ban a lakasallomany 89%-aban kerilt sor valamilyen munkalatra, t6bb mint 2 milli6 lakasnal pedig mind
az épuletek kilseje, mind a lakasbelsén tortént feldjitas. A leggyakoribb munkalatok el6fordulasa megha-
ladta az egymilliés esetszamot.

A miasik fontos kovetkeztetés, hogy a lakossag feldjitasi hajlandésaga elsGsorban az elérhet6 tamogata-
si programoktol fugg. A csaladi hazaknal és a tarsashazi lakasoknal is a készpénz és a megtakaritasok volt
az a forras, amelyet a legtobbszor hasznaltak felgjitasra. Ugyanakkor a paneles technolégiaval épilt la-
kasok korilbelil 40%-a kapott palyazati tamogatast valamilyen feldjitasi munkalat elvégzésére, készon-
hetéen a killonb6z6 tamogatasi sémaknak, amelyek a vizsgalt id6szakban ezt az épilettipust céloztak
meg. Ezzel szemben a csaladi hazaknak csak 2,5%-a nyert el palyazati tamogatast felgjitasi munkara.
Az egyértelmien latszik, hogy a felgjitasok gatja legtébbszor a pénzhiany volt, igény azonban lenne fel-
ujitasra, mert csak a lakdsok korilbelil harmadanal vélték agy az ott él6k, hogy nem sziikséges egyaltalan
semmilyen javitas.

Emellett az is lathatova valt, hogy a részben tamogatasok altal generalt, részben spontan elvégzett
felujitasok nem érik el a lakasallomany leszakad6 szegmensét. Mind az épiiletet érint6, mind pedig
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a lakasbelsével kapcsolatos munkalatoknal a 3 millié forint piaci érték alatti lakasoknal volt a legkisebb
a munkalatok el6fordulasa. A parcialis Osszefiiggések is azt tanusitjak, hogy a legkisebb jovedelemmel ren-
delkez6knél volt a legalacsonyabb valészintsége annak, hogy a vizsgalt id6tavon lakhatasi kéralményeiken
javitsanak. Ennck a rétegnek a jov6ben is a legkisebb az esélye arra, hogy elegendé megtakaritast halmoz-
zon fel egy esetleges feldjitashoz, igy életkoriilményeik javitasa csak célzott programokkal érhet6 el.

Fuaggelék

Munkalat neve Tipus (3-as beosztas) Tipus (7-es beosztas) CII:;I fl(l) Irlgill:z:i
Nyilaszarok cseréje Epiiletet érinté Energetikai céla beruhazas 1158 000
Falak kiils6 hészigetelése Epiiletet érinté Energetikai céla beruhazas 693 000
TetS- vagy f6dém hészigetelése Epiiletet érinté Energetikai céla beruhazas 462 000
Fatéskorszertsités Epiiletet érinté Energetikai céla beruhazas 307 000
Lakdsonként szabalyozhat6 fatés kialakitasa Epiiletet érinté Energetikai céla beruhazas 214 000
Napkollektor, napelem telepitése Epiiletet érinté Energetikai céld beruhdzas 24 000
Csatorndzas Epiiletet érinté Epiiletkorszersités 293 000
Tet6- vagy fodémesere Epiiletet érinté Epiiletkorszer(sités 283 000
Gizbevezetés Epiiletet érinté Epiiletkorszerdsités 66 000
Szell6z6rendszer beépitése vagy korszerisitése Epiiletet érinté Epiiletkorszer(sités 57 000
TetStérbeépités Epiiletet érinté Epiiletkorszerdsités 51 000
Vizbevezetés Epiiletet érinté Epiiletkorszer(sités 50 000
Tetd, ereszcsatorna javitasa Epiiletet érinté Veszélyelharitas és -megelSzés 654 000
Homlokzattatarozas Epiiletet érinté Veszélyelharitas és -megel6zés 617 000
Kéménycsere, kéményfelujits Epiiletet érint Veszélyelharitas és -megel6zés 391 000
Vezetékek, kézmuvek cseréje Epiiletet érinté Veszélyelharitas és -megel6zés 337 000
Padlé, pince, ldbazat szigetelése Eipiiletet érint Veszélyelharitas és -megel6zés 220 000
Liftkorszertsités Epiiletet érinté Veszélyelharitas és -megel6zés 153 000
Azbesztmentesités Epiiletet érinté Veszélyelharitas és -megel6zés 10 000
Fatéskorszerdsités Lakasbelsé beruhazas Bels6 korszertsités 347 000
Fird6szoba, WC kialakitasa Lakésbels6 beruhazas Bels6 korszerisités 324 000
Melegvizellatas korszertsitése Lakasbelsé beruhazas Bels6 korszertsités 225 000
Helyiségenként szabalyozhato flités kialakitasa Lakasbelsé beruhazas Bels6 korszertsités 151 000
Klimaberendezés beszerelése Lakasbelsé beruhazas Bels6 korszerisités 115 000
Kiegészit/alternativ futési lehetSség kialakitisa Lakasbels6 beruhazas Belsé korszerisités 85 000
Akadalymentesités Lakasbelsé beruhazas Bels6 korszertsités 33 000
Fatokészilékek cseréje Lakésbels6 beruhazas Felujitas 464 000
Villanyvezetékek cseréje Lakasbelsé beruhazas Felujitas 430 000
Vizmelegit6 késziilékek cseréje Lakésbels6 beruhazas Felujitas 424 000
Vizvezetékek, csatorna cseréje Lakasbelsé beruhazas Feluajitas 365 000
Egyéb felujitas Lakasbels6 beruhdzas Felujitas 233 000
Atalakitas Lakdsbelsé beruhazas Lakésatalakitas 243 000
Furdészoba, WC-helyiség épitése Lakasbels6 beruhazas Lakasatalakitds 114 000
Bévités Lakdsbelsé beruhazas Lakésatalakitas 54 000
Teljes atalakits, atépités Lakasbels6 beruhazas TLakésatalakitas 49 000
Levalasztas Lakdsbelsé beruhazas Lakésatalakitas 42 000
Tet6térbeépités Lakasbels6 beruhazas TLakasatalakitds 29 000
Teljes Gjjaépités Lakdsbelsé beruhazas Lakésatalakitas 15 000
Galéria kialakitdsa Lakasbels6 beruhazas Lakésatalakitas 11 000
Festés, mazolas, tapétazas Lakasbelso karbantartas Karbantartis 3143 000
Csempézés, burkolas Lakasbels6 karbantartds ~ Karbantartas 1303 000
Parketta, padlészényeg felujitasa, cseréje Lakdsbels6 karbantartas Karbantartas 1 059 000
Nyilaszarok hészigetelése, javitasa, rések tomitése  Lakdsbelsé karbantartas Karbantartds 722 000
Biztonsagi felszerelések beépitése Lakdsbels6 karbantartas Karbantartas 257 000
Mér66rik beszerelése Lakasbels6 karbantartds Karbantartds 248 000
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Doéra Ilona:

Gyermekes csaladok lakasviszonyai

Bevezetés

A lakasban él6 személyek csaladi viszonyai, a csaladok szerkezete befolyasolja a lakashasznalatot, a lakas-
korilményeket, mely fiigg a lakasban egytitt él6 személyek szamatol, koratdl, sszetételétdl is. Jelen tanul-
manyban azt vizsgaljuk, hogy a csaladszerkezet, haztartasszerkezet jellemz6i hogyan befolyasoljak a lakas-
viszonyokat, milyen lakaskorilmények kozott élnek a gyermekes csaladok. Arra keressiik a valaszt, hogy az
egyes csaladtipusok milyen lakdsokban élnek, mivel elégedetlenek, miért koltdznek, hogyan jutnak lakashoz,
vannak-e megtakaritasaik, a lakashelyzetiik javitasaban mennyire tudjak egymast segiteni csaladon beltl.

U] lakas épitéséhez, lakasvasarlashoz vagy -bévitéshez, korszerisitéshez, a lakaskérilmények javita-
sahoz k6t6d6 allami tamogatasok a csaladalapitas megkonnyitését, a csaladok lakashelyzetének javitasat
célozzak, ebbdl kévetkezben féleg a gyermeket nevel6 csaladi életciklushoz kapcsolédnak. A lakasbe-
ruhazasok tamogatasanak a demografiai hatasai mellett gazdasagélénkité, munkahelyteremté célja is
van. A Miben éliink? — Lakdsviszonyok 2015 c. felvétel a modositott lakaspolitikai intézkedések bevezeté-
se el6tt, 2015 oktoberében zajlott. A 10+10 millié forintra megemelt 6sszegi csaladi otthonteremtési
kedvezmény nyujtasat az uj lakasok épitéséhez, vasarlasahoz kapcsol6doé lakascélu tamogatasrol szolo
16/2016. (11.10.) Kormanyrendelet, valamint a hasznalt lakds vasirlasihoz, bévitéséhez igényelhetd
kedvezményrdl szol6 17/2016. (11.10.) Kormanyrendelet szabalyozza. 2016. januar 1-jét6l kezd6déen
egyes lakasértékesitéseket terhel$ altalanos forgalmi adé mértékét 27-r81 5%-ra csokkentették az alta-
lanos forgalmi ad6rol sz6l6 2007. évi CXXVIL. torvény médositasaval. E jogszabalyok hatasa ma mar
jol mérheto, a lakasépités, a lakaspiac fellendiilésnek indult.

A tanulmanyban kozvetlentl a 2016 elején bevezetett lakaspolitikai intézkedések el6tti lakashelyze-
tet elemezzik, igy lehetGséget teremtiink annak késébbi vizsgalatara, hogy az 4j kedvezmények hatasa-
ra milyen valtozasok mennek végbe a csaladok lakaskorilményeiben.

1. Csaladszerkezeti valtozasok

A népességfogyas, a tarsadalom eloregedése napjaink demografiai jelensége. A népszamlalasi adatok
alapjan 1980 és 2011 k6zott a lakonépesség szama 10,7 milliordl 9,9 millidra, a csaladok szama 3,0 milliorol
2,7 milliéra csokkent, igy a csaladok szama a lakossag szamanal nagyobb aranyban esett vissza. Ek6zben
a lakasallomany 3,5 milliorél 4,4 milliora nétt. A vizsgalt idészak alatt a haztartasok szama 3,7 milliorol
4,1 milliéra emelkedett azaltal, hogy az egyszemélyes haztartasok szama kozel megduplazédott. Csokkent
(900 ezerrel) a 0-14 éves gyermekek, és nétt (500 ezerrel) a 60 év feletti idéskoraak szama.

1. abra
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Forrds: Népszamlalasok.
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A lakstraségi mutatok az utdbbi évtizedekben jelentésen javultak, 1980 ota a szaz lakasra jutod
lakok szama 2011-re 55 fével, 248-ra csokkent, a szaz lakasra jutéd szobak szama 73-mal, 272-re emel-
kedett. A haztartasok mérete kisebb lett, szaz haztartasra 1980-ban 279 £6 jutott, 2011-ben 236.

2. 4bra
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Forrds: Népszamlalasok.

A lakasok 97%-aban egy haztartas él. A KSH népszamlalasi fogalma a hazassagban vagy élettarsi kap-
csolatban egytitt él6 parokat tekinti csaladnak, gyerek nélkil vagy gyermekekkel. A csaladok szamanak
csokkenésével egyidejileg az egyes csaladtipusok el6fordulasi gyakorisaga megvaltozott. A hazasparos
csaladok szama szamottevéen visszaesett, mikézben a hazassagon kivil egytitt él6ké és az egy szilos
csaladoké jelent6sen nétt. A teljes sziil6képes kora néi populacioban kisebbségbe kertiltek a hazassagban
¢l6k a hazassagon kivill él6kkel szemben [5]. Ezzel egyiitt tarsadalmunkban tovabbra is a csalad a legmeg-
hatarozobb kozosség,

3. abra
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2. Lakott lakasok a lakok csaladtipusa szerint

A 2015-6s Miben éliink? felmérés szerint a lakott lakasok 69%-aban csaladok, 26%-aban egyedilallok
élnek, 5%-aban egyéb haztartasszerkezeti formak fordulnak el6.

4. abra
A lakott lakasok haztartasszerkezet szerint
(N=9781)
K Szulé feln6tt \
Par, legalabb gyermekével
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A lakott lakasok egyharmadaban (1 millié 316 ezer lakasban) 25 év alatti gyermekeket nevelé haztar-
tasok, zommel gyermekes parok (hazastarsi vagy élettarsi kapcsolatban) élnek. A lakasok kétharmadaban
(2 millié 545 ezer lakasban) nem laknak gyermekek. Ezek nagyobb részében (1 millié 406 ezer lakasban)
olyan haztartasok élnek, melyek mar felnétt gyermekiket utnak inditottak.
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1. tabla
Gyermekes csaladok altal lakott lakasok szama gyermekszam és csaladtipus szerint
(Ezer)
Egy Ketté Harom vagy tobb
Csaladtipus Osszesen
gyermekkel él6k altal lakott lakdsok szama
Par gyerekkel 333 337 160 830
Egy szul6 gyerekkel 103 55 24 182
Gyermekes csaldd mas személlyel 183 84 37 303
Osszesen 619 476 221 1316
N 1,4 1,1 0,5 3,0

Nagycsaladosok (legalabb harom gyermeket nevel6k) 221 ezer lakasban, az Osszes lakott lakas
5,7%-aban élnek. Kétszer ennyi (476 ezer) lakasban kétgyermekes, majdnem haromszor ennyi (619 ezer)
lakasban pedig egy gyermeket nevelS csaladok laknak. A lakasok kétharmada azonban olyan haztartasok-
nak ad otthont, ahol egyetlen gyermek sincs.

A nagycsaladosok lakasaibol 90 ezer a kozségekben, 80 ezer pedig a kisebb varosokban talalhato.
A nagycsaladosok altal lakott lakasok kozel fele (47%) két régioban koncentralédik, Kézép-Magyaror-
szagon! (29%) és Bszak-Alfoldon (18%). Nagycsaladok eléfordulasa Eszak-Alfoldon és Eszak-Magyar-
orszagon az atlagosnal gyakoribb, az altaluk lakott lakasok aranya az orszagos 5,7%-hoz képest itt 7,7,

12018. januér 1-jén kettévalt Budapestre és Pest régiora.
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illetve 7,5%. Nyugat-Dunantilon a legalacsonyabb az el6fordulasuk, ebben a régiéban az 6sszes lakott
lakas 4,9%0-aban élnek harom vagy tobb gyermeket nevel6 csaladok.

5. dbra
Lakott lakasok megoszlasa a lakasban laké 25 év alatti gyermekek szama szerint
(N=9781)
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6. abra
Nagycsaladosok altal lakott lakasok megoszlasa telepiiléstipusok szerint
(N=507)
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3. Csaladi életciklusok tipizalasa

Legegyszertbb tipizalasa a csaladi életciklusoknak az, amikor megkilonboéztetjik egymastol
a gyermekvallalas el6tt allokat, a gyermekeket neveld csaladokat és a gyermekek , kirepiilése” utan egyediil
maradt sziléket [9]. Ezt a gondolatmenetet alapul véve a kovetkez6 csaladi életciklusokat hataroltuk el
a felvételben hozzaférhet informaciok alapjan:?
e gyermekvallalas el6tt allok (49 éves vagy fiatalabb egyedilallokrol, vagy hazassagban, illetve élettarsi
kapcsolatban egyttt él6 parokrol van szo, ha a haztartasté életkora 49 éves vagy fiatalabb — figye-

2 A csaladi életciklusokba az egyediilallokat is besoroltuk, 6k a népszamlélis szerint nem tartoznak a csalid fogalméba.
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lembe véve, hogy a sziil6képes kora nék életkoranak felsé hatarat 49 éves korban szokas megha-
tarozni. Feltételként hataroztuk meg tovabba, hogy a haztartasban nem ¢él 25 év alatti gyermek,
a haztartastének nincs olyan felnétt gyermeke, aki 6nalléan kilon lakasban él);

» gyermekeket nevel6k (ide soroltuk a legalabb egy 25 év alatti gyermeket nevel$ csaladokat, egyediil-
allo sztloket);

* dres fészek (25 év alatti gyermek mar nincs a csaladban és a haztartastének van legalabb egy olyan
feln6tt gyermeke, aki mar 6nalléan, kilon lakasban €, és a sziil6 nem lakik egyiitt feln6tt gyerme-
kével);

* egyéb életciklusok (a fentiektdl eltérd életciklusok, pl. 50 éves és idésebb gyermektelen egyediilal-
16k, gyermektelen id6s parok, szilS egytitt €l a mar felnétt gyermekével).

7. abra
Lakott lakasok megoszlasa a lakok csaladi életciklusa szerint
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Egyre gyakoribb, hogy a csaladi életciklusok f6bb szakaszai nem a hagyomanyos sorrendben kovetik
egymast, az életpalya soran megismétlédhet akar tjra és ujra az egyszilGssé valas, egyedulallova valas,
a partnerkapcsolatok felbomlasat ujabb egyittélések, hazassagok kévethetik. Egyre gyakoribba valnak
a valasok utani csaladok, mostoha csaladok, mozaikcsaladok, tobbszor atalakulé, megvaltozé partnerkap-
csolatok, az ezekkel egyiitt jard egyre névekvé rokonsag (pl. harom-négy nagymama). A csaladszerkezeti

atalakulasok, a csaladi életciklus valtozasok, szétkoltozések, Osszekoltozések gyakran generaljak a lakas-
mobilitast, alakitjak a lakassziikségleteket.

Hosszu idén keresztil a csaladalapitas a hazassagkotéssel kezd6dott, ezt kovette a gyermekvallalas.
A n6k életkora alacsonyabb volt a hazassagkotéskor, mint az elsé gyermek vallalasakor. Az ut6bbi idében
azonban Kamaras [2] megallapitasa szerint ez az ellenkez&jére fordult: az anyak el6bb vallaljak elsé gyer-
mekiket, mint ahogyan az elsé hazassagukat megkotik. Az anyak 2011-ben atlagosan 28,3 évesen hoztak
vilagra elsé gyermekiiket, els6 hazassagukat viszont csak késébb, atlagosan 29,1 évesen kototték.

A csalad intézményét tekintve megfigyelhet6 egyfel6l annak atalakulasa: csokken a csaladszam és
a hazassagkotések szama, ugyanakkor a valasok, hazassagon kivul sziletett gyermekek szama novekszik,
terjednek az élettarsi kapcsolatok, a megszokottdl eltérd egyiittélési formak, latogatd parkapcsolatok [3].
A hivatalos statisztika gyakran nem is tudja megragadni a kiillénb6z6 egyiittélési modokat, parkapcsola-
tokat. Masfel6l ugyanakkor megfigyelhet6 az is, hogy az egyének életében tovabbra is a csalad a legmeg-
hatarozobb kozosség.
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4. F6bb lakasjellemzdk az egyes csaladi életciklusokban

Azokban a lakdasokban, ahol gyermekek is nevelkednek, gyakrabban fordul el6 amerikai konyha,
étkez6, gardrob vagy tarold, két firdGszoba, kert. Ezen lakasok alapteriilete és szobaszama nagyobb
az atlagosnal. Az egy- és kétszobas lakasok aranya pedig esetiikben a legalacsonyabb. A gyermeket
nevel6 haztartasok zémmel (70%-ban) harom és tobbszobas lakasokban élnek, az 5 és tobbszobas
lakdsok aranya 14%-ot tesz ki. Ugyanakkor a tdlzsufoltnak mindsitett lakasok 72%-aban (192 ezer
lakasban) — az egyttt él6k nagyobb létszama miatt — gyermekes haztartasok élnek, a tagas lakasok
a gyermekek kireptlése utani csaladi életciklusban gyakoribbak. A gyermekeket nevel6k lakasainak
egyotode amerikai konyhas, 18%-a duplakomfortos.

A gyermekvallalas el6tt allok lakasainak esetében a legnagyobb az egy fére juté atlagos alaptertlet,
ezzel egyutt legkisebb a lakas alaptertlete és szobaszama. Kevésbé jut hely étkez6, kamra vagy moso-
konyha szamara, de még a lakashoz tartozo teraszok és garazsok is az atlagosnal ritkabban fordulnak
el6. A klimaval rendelkezé lakasok aranya viszont itt a legmagasabb, a szubsztandard lakasoké a leg-

alacsonyabb.
2. tabla
Lakott lakasok megoszlasa a lakok csaladi életciklusa szerint
Megnevezés Gyerr”nclfvz'{llalés Gyermfket [;;Zi:]:ll? Egyéb életciklus Osszesen
el6tt allok nevelGk R

Van gardrob, tarolé a lakdsban, % 26,9 28,7 25,7 24.6 26,6
Van étkezd a lakasban, % 16,4 31,2 29,3 29,0 28,6
Van kamra, % 439 64,4 68,8 66,8 64,4
Amerikai konyhas lakas, % 122 19,5 7,4 6,1 11,8
Tarozik terasz a lakiashoz, % 53,6 61,7 59,0 57,2 59,0
Tarozik mosékonyha a lakashoz, % 2,1 5,6 4.8 32 4,5
Tarozik garazs a lakdshoz, % 15,5 41,5 30,8 329 35,5
Tartozik kert a lakdshoz, % 441 74,6 66,7 66,5 67,0
Duplakomfortos, % 2.4 18,0 8,4 10,5 11,5
Van klima, % 13,1 11,6 9,0 7,6 10,1
Szubsztandard, % 6,4 8,7 7,9 8,9 8,2
Atlagos szobaszim, darab 22 3,2 2,7 2,7 2,8
Atlagos lakasteriilet, m? 59,0 90,6 77,3 79,3 80,4
1 f6re juté atlagos lakasterilet, m*/£6 444 245 53,8 38,1 39,8

A haztartasszerkezet és a csaladésszetétel a lakas hasznalatanak jogcimére is hatassal van. A gyer-
mekes csaladok korében az orszagos atlagnal kissé alacsonyabb (2%-kal) a tulajdonosi jogeimi és ma-
gasabb (1%-kal) az 6nkormanyzati bérlakasok aranya.
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8. abra
Gyermekes csaladok altal lakott lakasok lakashasznalati jogcim szerinti megoszlasa

(N=2980)
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A gyermekvallalas el6tt allokra az atlagoshoz képest kevésbé jellemzd, hogy sajat tulajdonukban
laknak, 24%-uk bérel maganlakast, 7%-uk a hozzatartozéja tulajdonaban 1évé lakasban él. Az egyéb
egyuttélési formakban a legmagasabb a maganbérlet aranya, tovabba a fiatalabb egyedilallok és parok
korében. A gyermekiiket egyediil neveld sziilSk esetében is 10% f6lotti a maganbérlet aranya. Onkor-
manyzati bérlakast leggyakrabban az egyedilallé szil6k szamara utalnak ki.

9. abra
Maganbérletben (N473) és 6nkormanyzati bérlakasokban (N=240) él6k aranya
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94 ezer maganbérletd lakasban a gyermekvallalas el6tt allok élnek, zommel a févarosban (51%) és
a megyei jogu varosokban (32%).

A gyermekvallalas el6tt allok a févarosban, a gyermekeket nevelS csaladok a kézségekben és a kisebb
varosokban feliilreprezentaltak. Hagyomanyos varosias beépitést és lakotelepi 6vezetben él a gyermek-
vallalas el6tt allok tobb mint kétharmada, a gyermeket nevel6k kozel kétharmada pedig csaladi hazas,
falusias lako6vezetben.
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10. abra
Lakott lakasok csaladi életciklusok és lak6ovezet szerint
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A gyermekes csaladok lakasainak becstlt piaci értéke az atlagosnal magasabb (1 gyermekeseké
12,5 milli6é forint, 2 gyermekeseké 14,1 millié forint, 3 vagy tobb gyermekeseké 13,0 millié forint).
A nagycsaladosok kozott a legnagyobb az aranya azoknak, akik a legdragabb és a legolcsébb lakasokban
élnek.

11. abra
A lakas becsiilt piaci ara a lakok gyermekszama szerint
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Ko6zép-Magyarorszagon a legalacsonyabb (30%), Eszak-Alfoldon pedig a legmagasabb (41%) azoknak
a lakasoknak az aranya, amikben gyermekek élnek.

Ko6zép-Magyarorszagon talalhaté a legtobb (65 ezer), Nyugat-Dunantalon a legkevesebb (18 ezer)
lakas, melyben legalabb 3 gyermeket neveld csaladok élnek. A nagycsaladosok altal lakott lakasok aranya
az észak-alfoldi régioban a legmagasabb, 7,7, Nyugat-Dunantilon a legalacsonyabb, mindéssze 4,9%
(atlagosan 5,7%). A teriileti kilonbségek nem csak a haztartasszerkezetben, egyszemélyes haztartasok
szamaban és aranyaban, de az tres lakasok el6forduldsaban, az ingatlanarakban, a kolt6zések szamaban is
jelentések. Ennek megfelel6en a lakaskereslet Iényegesen eltéré a killonb6z6 régidkban.
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3. tabla
Lakasviszonyok régionként
Kozép- . Eszak- .
, Kozép- Nyugat- Dél- Hszak- , . ,
Megnevezes Magyar- | &y énril | Dunantdl | Dundneal | T28V3F | pngglq | Dé-AOM | Orszag
orszag orszag

Lakott lakasok szama,

ezer darab 1296,8 4006,4 365,3 340,2 416,6 5254 509,9 3 860,6
Gyermekvallalds el6tt allok

lakdsainak szdma, ezer darab 201,6 38,0 26,4 24,5 242 34,7 43,0 3924
Gyermekvallalas el6tt allok

lakasainak aranya, % 15,5 9,4 7,2 7,2 5,8 6,6 8,4 10,2
Gyermeket nevel6k lakasainak

szama, ezet darab 387,8 140,2 132,5 116,6 160,2 213,2 165,6 1316,0
Gyermeket nevel6k lakasainak

aranya, % 29,9 34,5 36,3 34,3 38,4 40,6 32,5 34,1
Nagycsaladok altal lakott

lakdsok szama, ezer darab 65,0 23,0 17,9 18,1 31,1 40,5 25,7 221,2
Nagycsaladok altal lakott

lakasok aranya, % 5,0 5,7 49 5,3 7,5 7,7 5,0 5,7
Lakott lakasok atlagos becstilt

piaci értéke, millié forint 16,9 11,0 12,4 9,5 7,3 8,6 8,5 11,9
Gyermekes csalddok lakasainak

atlagos becstilt piaci értéke,

milli6 forint 20,4 12,0 14,6 10,0 7,4 9,0 9,3 13,2

5. Elégedetlenség a lakaskoriilményekkel

Az eltéré csaladszerkezetd haztartasok eltéré lakasproblémakkal szembestlnek. Ezekre a lakasproblé-
makra a lakék szubjektiv véleményei alapjan is kévetkeztethetiink azzal, hogy megvizsgaljuk, mivel elége-
detlenek a haztartasok, mi motivalja a koltozési szandékukat.

12. abra
Elégedetlenek aranya csaladi életciklusok szerint
(N=1263)
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13. abra
Elégedetlenek aranya a haztartasf6 csaladi allapota szerint

(N=1263)
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A lakasukkal, lakaskorilményeikkel elégedetlenek aranya a gyermeket nevel6 haztartasok kérében
a legmagasabb, 16% (atlagosan 13%). Kilonosen azok a sziil6k elégedetlenck, akik egyediil nevelik
gyermekiiket (18%), illetve mas személy is lakik a lakasban (17%). Csaladi allapot szerint az elvaltak és
a kil6nélé hazasoknak vannak leginkabb panaszaik. A leggyakoribb probléma valamennyi csaladi élet-
ciklusban, hogy a lakas allapota nem megfelel6. A gyermekes csaladok esetében a masodik leggyako-
ribb elégedetlenségi ok, hogy a lakas kicsi, zsufolt. Szintén ez a masodik ok a gyermekvallalas el6tt
alloknal is, ahol ezt kéveti, hogy csaladi hazba szeretnének koltézni. A lakas fenntartdsainak nehézsé-
geivel id&sebb korban, az tires fészek id6szakaban és az egyéb életciklusok esetében (pl. egyediilallok)
szembestilnek leggyakrabban. Valamennyi életciklusban el6fordul, hogy a szomszédsag, a kornyéken
lakék miatt nem élnek szivesen az adott lakékérnyezetben.

Atlag:13,0%

Hazas, kilon él

Ozvegy

Hajadon, nétlen

4. tabla
Leggyakoribb elégedetlenségi okok (harom valasz alapjan) és el6fordulasi gyakorisaguk
(7o)

Gyermekvallalas el6tt allok

Gyermeket nevel6k

Ures fészek

Egyéb életciklus

A lakas allapota nem

megfelel6 25,1
A lakas tal kicsi,
zsufolt 18,0

>

Csaladi hazba szeretne
koltozni 16,6

Szomszédsag, a kor-
nyéken lakok miatt 9,3

Nehezen tudja
fenntartani 59

>

A lakas allapota nem
megfelel6 27,7

>

A lakas tal kicsi,
zsufolt 14,4

>

Szomszédsag, a kor-
nyéken lakék miatt 8,6

Nehezen tudja
fenntartani 8,6

Sajat tulajdonu lakdst
szeretne 5,4

5

A lakas allapota
nem megfelel6

Nehezen tudja
fenntartani

Szomszédsag, a kor-
nyéken lakék miatt

Tl nagy
a lakas

A lakas veszit
az értékébdl

A lakas allapota
nem megfelel6

Nehezen tudja
fenntartani

A lakas tal kicsi,
zsufolt

Szomszédsag, a kor-
nyéken lakok miatt

Rossz a
beosztasa

6. Koltozések

A 2015-ben végrehajtott felmérésben a lakasban legrégebben laké haztartastag adott valaszt arra vonat-
kozdan, hogy miért koltozott az altala jelenleg lakott lakasba. (Harom valasz volt adhato.) A kolt6zések
fele csaladi okok miatt tortént, a leggyakrabban hazasodas vagy élettarsi kapcsolat 1étesitése, illetve sajat,
6nallo lakas megszerzése folytan.
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5. tabla
A jelenlegi lakasba valé kolt6zés okai

Vilaszok szama, ezer

Koltozés okai Okok megoszlasa, % A —
Csaladi okok
Hazasodott, élettarsi kapcsolatot létesitett 17,2 2818
Onall6 lett, sajat lakast szerzett 11,9 1941
Elvalt, szétkoltozott 9,8 160,2
Gyermeke(i) miatt 6,5 1006,2
Rokonai kozelébe akart koltozni 41 67,3
Csaladi okok egyiitt 49,5 809,6
Tobbi ok
Munkahely miatt 8,2 133,8
Csaladi hazba akart koltozni 6,2 101,6
A lakas tal kicsi lett 5,1 82,9
A korabbi lakas dllapota nem volt megfeleld 32 52,9
Oktatasi intézmény elérhet6sége miatt 2,9 47,5
A koribbi lakast el kellett adni 2,9 46,8
Adédott egy j6 lehetSség, kedvezd hitel, stb. 2,8 45,1
Uj épitésti lakasba akart koltozni 2,1 35,1
A lakds kérnyezete nem volt megfelel6 2,1 342
Fenntartasa draga volt 2,1 33,6
A lakas tal nagy lett 2,0 32,2
Felmondtak a bétletet 1,9 31,6
Szolgiltatasok, ellatasok elérhetGsége miatt 1,6 26,5
Problémiés szomszédok miatt 0,5 8,7
Nem tudta torleszteni a lakashitelt 0,4 6,6
Nem tudja, nincs valasz 0,4 59
Egyéb okbol 6,3 103,0
Osszesen 100,0 1637,6

A tovabbi koltozési hajlandésag a gyermekes csaladok esetében a legnagyobb. Jelenlegi lakasukbol
elkoltozni szandékozo6 haztartasok majdnem fele (45%-a) legalabb egy 25 év alatti gyermeket nevel.

14. abra
Koltozést tervezd csaladok aranya csaladi életciklusok szerint (N=1465)

[ N
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2015-ben 435 ezer haztartas tervezte, hogy 3 éven belil, 226 ezer, hogy 3 éven tal koltozik. A gyerme-
kes csaladok kozott az atlagosnal nagyobb a koltozést tervezok aranya, minden negyedik-6tédik csalad
mashova menne lakni.

15. abra
Csaladok koltozési szandéka a lakasban laké gyermekek szama szerint (N=1465)

T N
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Budapesten a legrévidebb idén (3 éven) belil az egy gyermekes csaladok 22%-a kéltézne, a me-
gyel jogi varosokban és a tobbi varosban a harom és tobbgyermekes csaladok mutatjak a legnagyobb
lakaspiaci aktivitast (19, illetve 20%). Régiok szerinti 6sszehasonlitasban szembe6tls, hogy mig Ko-
zép-Magyarorszagon és Dél-Dunantilon a 3 éven belili koltozést tervezék tobb mint kétharmadat
(65, illetve 64%-at) olyan haztartasok teszik ki, melyekben nem élnek gyermekek, addig Nyugat-Du-
nantalon és Eszak-Magyarorszagon kézel ugyanilyen ardnyban (63 és 61%) a gyermeket neveld csala-
dok tervezik a koltozést. A 3 vagy t6bb gyermeket nevelSk a legrévidebb id6n belil kéltézést tervezd
csaladok kézott Eszak-Magyarorszagon (14%) és Fiszak-Alfoldon (13%) fordulnak el6 a legmagasabb
aranyban.

Az egyes csaladtipusok kozil ott a legnagyobb a koltozési hajlandésag, ahol a gyermekeket egy
szul6 neveli, illetve ahol a gyermekes csalad mas személlyel él egyiitt. (El6bbiek 20, utébbiak 18%-a
tervezi, hogy 3 éven belul elk6ltézik.)

A szétkoltozések a hagyomanyos életciklusoktol eltérd egyéb életciklusokban és a gyermeket ne-
vel6k esetében a legjellemzébbek. Valoszind, hogy a felnétt gyermekek 6nallésodasa, tovabba a va-
lasok, élettarsi kapcsolatok megbomlasa generalja a szétkoltozést. A koltozést tervezs gyermeket
nevel6k 43%-a mondja, hogy a jelenleg egyitt lakok kozil nem koltézik majd egyttt mindenki, az
egyéb életciklusba tartozoknal 61% ugyanez az arany.

Azt gondolhatnank, hogy az életiven elérehaladva né a koltozések szama. Az életkornal azonban
er6sebb befolyasolo tényez6 a teleptiléstipus és a csaladszerkezet. A haztartas tipusat tekintve legmo-
bilabbak a budapesti 65 év alatti egyedilallok, valamint a Budapesten vagy a megyei jogu varosokban
¢l6, gyermekiiket egyedil nevel6 szul6k, akik az elmdlt tiz évben atlagosan 4,5 lakasban laktak. Leg-
kevesebbszer (atlagosan 2,9-szer) a kozségekben él6k koltoztek.

A lakasmobilitas alakulasat a terileti kilonbségek mellett a telepiiléstipus és a csaladi allapot is
jelentSsen befolyasolja. Legtobbszor a Budapesten, kilon €16 hazasok és elvaltak koltoztek eddigi éle-
titk soran (4,3 alkalommal), legkevesebbszer a falun él6 nétlenek, hajadonok (2,7-szer). A koltozések
atlagos szama 3,4 volt. A haztartasfé haztartasban bet6ltott szerepe szerint az atlagosnal tObbszor
mentek masik lakasba az ott laké nem rokon személyek, az egyedulallok és az élettarsak.
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16. abra
Sziiletése 6ta hany lakasban élt?
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Az egyes tarsadalmi rétegek kozott jelentSs kilonbség lathatd a koltozéseket illetéen. A felsé veze-
t6k és értelmiségiek rétegében tortént a legtobb mozgas, atlagosan 4,2. A koltézések szama kulondsen
magas a varosi bérhazakban (5,3) és a tobblakasos nem zo6ldovezeti épiiletekben (4,5) é16 felsé veze-
t6k és értelmiségiek korében. A csaladi allapot erds differencialé hatasa is megmutatkozik: a kill6nélé
hazas fels6 vezetSk 5,2-szer koltoztek atlagosan, az elvaltak 5-sz0r (az egyttt €16 hazas felsé vezetok
3,9-szer).

A 3 éven belul varhat6 koltézésekkel kapcsolatban elmondhattak a valaszadok, hogy miért, hova,
milyen épiiletbe akarnak elk6ltézni, hogyan akarjak megvaldsitani a lakasvaltoztatast, mit tesznek an-
nak érdekében, hogy a terveik megval6ésulhassanak.

Legjellemz6bbek a csaladi okok, a 3 éven belil kéltézni szandékozok 38%-a ezt jeldlte meg leg-
fontosabbként (hazassagkotés, élettarsi kapcsolat miatt, valnak, szétkoltoznek, onalléan szeretne lak-
ni, gyermekek miatt — példaul legyen killén szobajuk, gyermekeihez, rokonaihoz szeretne koltézni).
A kovetkez6 leggyakoribb ok (19%) a lakas allapota, mindsége (a lakas vagy épiilet allapota nem meg-
feleld, a lakas tal kicsi, tul nagy, rossz a beosztasa, nem tudnak felmenni az emeletre vagy mas akadaly
miatt).

17. abra

Miért akarnak elko6lt6zni? A legfontosabb okok megoszlasa
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Az egyedulallok leginkabb a lakas nem megfelel6 allapota, mérete, minésége miatt koltdznének
(28%). Azok a parok, ahol mindketten 65 évnél fiatalabbak, leggyakrabban azt emlitik, hogy csaladi
hazba koltéznének (27%). A tobbi csaladszerkezet esetében a koltozési szandék féleg csaladi okokra
vezethetd vissza.

Az atlagosnal tobbszor emlitenek anyagi okokat az egyedilallok, idés parok és a gyermekiket
egyedil neveld sztul6k (draga a lakas fenntartasa, nem tudjak a hitelt torleszteni, a koltozéssel ta-
mogatast, hitellehetéséget akarnak felhasznalni, ezt a lakast el kell adni, mert az ara mas célra kell).
A kornyék miatt leginkabb az idés egyedulallok akarnak mashol lakni (ahol jobb az ellatottsag, na-
gyobb a biztonsag, mas a lakas kornyezete, a lakok Gsszetétele). A munkahely vagy az iskola legtobb-
szOr a 65 év alatti egyediilalloknal, a gyermekes paroknal és az egyéb formaban egyiitt él6knél jelenik
meg a koltozés £6 inditékaként.

A koltozési szandékok csaladi okai k6zott az 6nallésodas a leggyakoribb. A gyermekek szem-
pontjai a k6ltozésnél az 50 év alatti haztartasf6knél a legjellemz6bb, a valas, szétkoltozés a kozépso
életszakaszokban jelenik meg leginkabb. Gyermekeikhez, rokonaikhoz féleg az idések akarnak
koltozni.

18. abra
Csaladi kolt6zési okok a haztartasfd életkora szerint
(Miért akarnak elkdltozni els6sorban?) (N=373)
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Valamennyi kéltézni szandékoz6 45%-a ugyanerre a kornyékre vagy ugyanerre a teleptlésre kol-
tozne. 14% menne egy kozeli varosba, 5% egy kozeli faluba, 6% kilfoldre.

7. Gyermekes csaladok lakashoz jutasa

A felmérésben a lakasban legrégebben lako haztartastag valaszolt arra vonatkozoéan, hogy hogyan jutottak
a jelenlegi, illetve az ezt megel6z6 lakashoz. [6] (A kérdést csak a 2005 utan koltozEknek tettitk fel.)
Az elmdlt tiz év folyaman kolt6z6 1 millié 230 ezer haztartas majdnem fele hasznalt lakast vasarolt,
18%-a bérelte magantulajdonostol. A valaszolok tobb mint 30%-a ezt megel6z6en a szulSk, rokonok
lakasaban lakott.

B — s sshhu




19. abra
A jelenlegi és az ezt megel6z6 lakashoz jutas moédjanak megoszlasa
(ha 2005 utan kolt6z6tt) (N=2897, 2758)
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Minél t6bb gyermeket nevel egy csalad, annal jellemz6bb, hogy jelenlegi lakasat épitette. Ebben
a gyerekszamhoz kothetd allami timogatasok, a szocpol szerepe is jelentds. Atlagosan a haztartisok
8%-a, a gyermeket nevel6 csaladok 12%-a épitette lakasat, a legalabb harom gyermeket nevel6k
22%-a. Uj épitési lakas vasarlasa szintén a gyermekes csaladokra, de a kevesebb (egy-két) gyermeket
nevel6 csaladokra jellemzSbb.

20. abra
Lakasépitéssel és 0j épitést lakas vasarlasaval lakashoz juté csaladok aranya
a gyermekek szama szerint (N=363)
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A magantulajdonostol torténd lakasbérlés aranya a gyermekvallalas el6tt allok esetében és
az egyéb életciklusokban kimagaslo.
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6. tabla
Lakashoz jutas modjanak megoszlasa a gyermekek szama és a csaladi életciklus szerint
(o)
Gyermekek szama szerint
Jelenlegi lakashoz jutas médja nem lakik 3 vagy tobb .

— 1 gyermek 2 gyermek i egylitt

Epitette, épittette 3,9 6,0 14,3 223 7,8
Uj épitésti lakast vasarolt 55 8,7 6,6 53 6,3
Hasznalt lakast vasarolt 472 49,4 52,8 437 483
Orokolte, ajandékba kapta 10,6 8,3 7,2 4,7 9,0
Bérelte magantulajdonostol 21,6 16,2 10,5 15,8 18,1
Onkormanyzati lakaskiutalas 3,7 5,6 4,3 5,0 43
Egyéb 7,5 59 43 32 6,2
Osszesen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Csaladi életciklus szerint
2 oiLA 8z 2,96 ermek-
Jelenlegi lakishoz jutds médja VégJTalés el6tt gyermt‘:’ket ures fészek , egyéb egyiitt
Aok nevelGk életciklus

Epitette, épittette 1,3 12,2 6,9 3,8 7.8
Uj épitést lakast vasarolt 6,0 7,3 6,8 1,9 6,3
Hasznalt lakast vasarolt 38,3 49,5 56,6 49,0 48,3
Orokélte, ajandékba kapta 12,3 7,2 9,5 8,7 9,0
Bérelte magantulajdonostdl 32,4 14,1 8,7 22,6 18,1
Onkormanyzati lakaskiutalds 2,1 5,0 4.9 5,2 43
Egyéb 7,7 48 6,6 8,7 6,2
Osszesen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Az egy- és kétgyermekes csaladokban az 4tlagosnal jellemz6bb volt az Gj lakas vasarlasa. Onkormény-
zati bérlakas kiutalasa az atlagosnal kétszer gyakoribb a gyermekiiket egyediil nevel6 sztl6k esetében. (Az
egyéb kategoriaban fordul el példaul az eltartasi szerz6dés kotése, a szolgalati lakas hasznalata, tovabba,
hogy az 6nkormanyzati vagy allami bérlakasat megvasarolta). Uj lakdshoz az elmilt tiz évben K6zép-Ma-
gyarorszagon jutott a legtobb haztartas.

8. Lakascélu megtakaritasok

Lakascéla megtakaritassal mintegy 480 ezer haztartas (12%) rendelkezik. A gyermekvallalas el6tt allok és
a gyermeket nevelSk az atlagosnal nagyobb aranyban (24 és 13%-ban) gy(jtenek valamilyen lakascélra.

21. abra
Lakascéli megtakaritassal rendelkezék aranya
a kiil6nbo6z6 csaladi életciklusokban (N=1118)

% B

14,8

0,0 T T
Gyermekvallalas Gyermeket Ures fészek,  Egyéb életciklus Atlagosan
K el6tt allok nevel6k gyermekek

kireptiltek j

www.ksh.hu




60 Miben éliink? — A 2015. évi lakasfelmérés részletes eredményei

A gyermeket nevel$ lakascélra takarékoskoddé haztartasoknak kozel fele egygyermekes, 36%-a két-
gyermekes, 15%-a harom vagy tébb gyermeket nevel. Az id6sek mar kevésbé takarékoskodnak, legna-
gyobb aranyban a 65 év alatti paroknak (18%) van lakis-takarékpénztirban és/vagy bankbetétben, érték-
papirban, egyéb formaban lakascélra félretett pénzik.

22. abra
Lakascéli megtakaritassal rendelkezd haztartasok szama
az egyes haztartastipusokban (N=1127)
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A gyermekes parok kozul azok rendelkeznek a legnagyobb szamban lakas-takarékpénztari vagy egyéb
helyen elhelyezett megtakaritassal, ahol a haztartasfé 40—49 éves. A gyermektelen parok kozil az életkez-
dék, gyermekvallalas el6tt allo 39 év alattiak spérolnak leggyakrabban, illetve az 50 év felettiek (6k mar
val6szintleg felnétt gyermekeik szamara).

Szamottev6 (15%) azok aranya, akik még nem tudjak, hogy a megtakaritast mire fogjak hasznalni.
Atlagosan 43% gondolja gy, hogy a meglévé lakasara kolti, 24% sajat célra, egy masik lakasra, 11%
a gyermekeit fogja ebbdl tamogatni.

23. abra
Lakascéli megtakaritassal rendelkezd gyermekes csaladok
gyermekszam szerint (N=440)

1 gyermek 2 gyermek 3 vagy tobb gyermek

B Gyermek timogatdsara u Befektetésnek, masodik lakdsra
B Sajat célra, masik lakdsra B Sajat célra, a meglévo lakasra forditja

K B Még nem tudjik

A lakascélu megtakaritassal rendelkez6 gyermekes csaladok 44%-a a meglévé lakasra kivanja forditani
ezt a forrast. Alig tobb mint feleannyian (24%) sajat célra, masik lakasra gydjtenek. Gyermekiiket 14%-uk
kivanja majd timogatni ebb6l a megtakaritasbol.
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9. Lakasfenntartas

A gyermeket nevel6 csaladok kozott a legmagasabb (25%) azok aranya, akik szamara a lakasfenntartas
mindig nagy terhet jelent (atlagosan 20%). Ezzel egyiitt esetiikben a legalacsonyabb azok hanyada, akik
szamara altalaban vagy egyaltalan nem jelent gondot a lakasfenntartas.
24. 4bra
A lakasfenntartas mint anyagi megterhelés mingsitésének megoszlasa
csaladi életciklusok szerint

(%
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5,0
0,0
Gyermekvallalas el6tt
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B Mindig nagy megterhelést jelent

m Idénként gondot okoz

K m Hgyéltalan nem jelent gondot

Gyermeket nevel6k Ures fészek, gyermekek

Egyéb életciklus
kireptiltek

B Télen nagy megterhelést jelent

m Altalaban nem jelent megterhelést

/

A nagycsaladosok fizetik havonta a legt6bb rezsit, atlagosan 48 ezer forintot, mig a gyermektelen haz-

tartasok 10 ezerrel kevesebbet, havi 38 ezret.

Atlagos havi lakasfenntartasi koltség

-

~

N

3 vagy tobb gyermek 48
2 gyermek 45
1 gyermek 44
Adagosan 40
Nem lakik gyermek 3
4'0 45 50

ezer forint J

25. abra

A jovedelembdl a rezsi aranya 22% [6], a gyermeket nevelSk esetében ennél valamivel alacsonyabb
20%. Ezen beliill a gyermekes paroknal 19, a gyermeket egyediil neveld sziil6knél viszont 27%. Az 6sszes
lakas 16%-arol (607 ezer lakasrol) allitottak a benne lakok, hogy valamilyen teher van rajta. A nem te-
hermentes lakasok 88%-aban egy vagy tobb gyermeket nevel6 haztartasok laknak (34%-aban gyermekes
parok, 30%-aban egy sziilé gyerekkel tipusu csaladok, 25%-aban gyermekes csalad mas személlyel).

Atlagosan a haztartasok 18%-a, a gyermekes parok tobb mint egyharmada vett fel 2000 6ta 1 millié

forintot meghalad¢6 lakashitelt.
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26. abra

2000 6ta 1 milli6 forintot meghaladé lakashitelt felvett haztartasok aranya

gyermekszam és haztartastipus szerint (N=1617)

K Gyermekszam
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1 gyermek

Nem lakik gyermek 10,6

Haztartastipus \

Par gyerekkel

Egy sziil6 gyerekkel

Gyermekes csalad
mas személlyel

Pir, mindketten 65 év alatt
Sziil6 felnétt gyermekével
65 év alatti egyedulallo

Egyéb egyiittélési forma
Pir, legalabb egyikiik
65 éves vagy idGsebb

65 éves és id6sebb

egyedulllé |

T T T

10 20 30

O =

N

40 %

A csaladszerkezettel a lakashitelek céljai is Osszefiiggést mutatnak. A hitelcélok kozott valamennyi
csaladtipusnal a lakasvasarlas a leggyakoribb. Azoknal a haztartasoknal, ahol nincs gyermek, az éptilet- és
lakasfelujitasi hitelcélok 40%-ot tesznek ki. A hitelcélok kozott a lakasépités aranya a gyermekek szamaval
egytitt n6, legmagasabb, 25% a nagycsaladosok esetében.

27. abra

Hitelcélok megoszlasa gyermekszam szerint (N=1617)

-

3 vagy tobb gyermek
2 gyermek
1 gyermek

Nem lakik gyermek

~

0

K B Lakasvasarlas

T T T T 1

20 40 60 80 100 %

m Feldjitas, korszerdsités M Lakasépités M Egyéb cél j

A 2000 ota felvett nagyobb Osszegt lakashitelek volumenének kozel kétharmadat a gyermeket nevel6

haztartasok torlesztik.

www.ksh.hu




28. abra
A 2000 6ta nagyobb 6sszegii lakashitelt felvett csaladok megoszlasa
csaladi életciklus szerint (N=1617)

a Gyetmekvallalds I
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16%
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N

10. Csaladon belili segitség, gyermekek lakascéljainak tamogatasa

/

A csaladi hattér befolyasolja a lakasszerzés korilményeit, a lakdashoz jutas modjat, hatissal van
a lakasvaltoztatasok motivacidjara. Az id6s generacié felhalmozott ingatlanvagyona, illetve ennek
hianya, a terileti kiilonbségek egyre nagyobb egyenlétlenségek forrasa lehet. A csaladok fejlédése
soran az elsé gyermek megsziletésétdl az utolséd kivalasaig a sziill6k aktiv statuszt toltenek be, majd
ezt koveti egy passziv statusz, amikor a mar 6nallova valt gyerekeket a sziil6k még segitik, tamogatjak.
Ahogy Vaskovics [9] fogalmaz, sokkal inkdbb, mint a térténelem folyaman barmikor. A szul6k
manapsag joval felel6sségteljesebbnek érzik magukat a csaladjukkal, gyermekeikkel, sét unokaikkal
szemben is.

1 milli6 270 ezren valaszoltak arra a kérdésre, hogy az 6nalléan, mashol él6 gyermekének tudott-e
segiteni a lakas megszerzésében (csak azoktdl kérdeztiik, akiknek van felnétt gyermeke). Harom valasz-
lehet6ség k6zott (gyermekének nem volt sziiksége tamogatasra, nem tudott segiteni, segitett) nagyjabol
egyenl6 (egyharmad-egyharmad) aranyban oszlottak meg a valaszok. Ezek alapjan 430 ezren valasztottak
harmat az opcidk kozil arra vonatkozoéan, hogy milyen jellegd volt a gyerekének nyujtott segitség;

29. abra
Onallan é16 gyermekének mivel tudott segiteni a lakas megszerzésében?
(Valaszok megoszlasa, harom valasz alapjan) (N=1219)
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Az életciklusok egymasutanisagabol adodoan a csaladi segitség gyakoribb formaja a fiatalabb korosz-
talyok esetében a sziil6i, rokoni timogatas, mig az 6rokolt ingatlan szerepe a kés6bbi életszakaszokban
torténd lakasszerzéseknél né meg;

30. dbra
A lakas megszerzéséhez kapott csaladi segitség tipusai

rr r

a haztartasf6 életkora szerint (N=1157)
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A gyermekek timogatasa jelent6s terileti kiilonbségeket mutat. K6zép-Dunantilon élnek a legkisebb,
Eszak-Alfoldon a legnagyobb aranyban olyanok, akik a lakdscéld megtakaritisaikat varhatéan a gyerme-
keik lakascéljaira fogjak forditani.

31. abra

Gyermekeik lakascéljaira takarékoskodok szama és
a megtakaritasi célokon beliili aranya régionként (N=1157)
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11. (")sszegzés

A csaladok szerepe tobb ponton is megjelenik a lakashelyzet elemzésekor. Egyrészt a csaladi hattér be-
folyasolja a lakasszerzés kortulményeit, a lakashoz jutas modjat (egyesek segiteni tudnak példaul munka-
végzéssel az épitkezésnél, csaladi tamogatast, anyagi segitséget, kolcsont vagy ajandékot tudnak nyujtani,
masok 6rokség formajaban jutnak lakashoz). Masrészt a csaladi szempontok megjelenhetnek a lakasval-
toztatasok motivacidjaként (példaul kozel lakni a szil6khoz vagy a gyerekekhez, segitséget nyujtani az
1d&s, beteg sziil6knek, vagy az unokak nevelésében). Végiil az idés generacié felhalmozott vagyona (in-
gatlanok, lakasvagyon, egyéb vagyontargyak), illetve ennek hianya egyre nagyobb jelentSséggel bir, egyre
nagyobb egyenl6tlenségek forrasa lehet.

Kilonbo6z6 térumokon gyakran felbukkan az a vélekedés, miszerint évi 40 ezer 4j lakas felépitésére
lenne sziikség [10], a jelenlegi évi 8-10 ezerrel szemben. Fenti adatokra és az tires lakasok kozel 13%-os
aranyara tekintettel azonban az az allaspont is egyre népszertibb, miszerint a meglévé lakasallomany fel-
ujitasaval, korszerGsitésével, energiahatékonysaganak javitasaval is elérhet6 a lakasszinvonal emelése.

A lakott lakasok 69%-aban élnek csaladok, 26%-aban egyedilallok, 5%-aban egyéb haztartasszer-
kezeti formak fordulnak elé. A lakott lakasok egyharmadaban (1 milli6 316 ezer lakasban) 25 év alatti
gyermekeket nevel6 haztartasok, zommel gyermekes parok (hazastarsi vagy élettarsi kapcsolatban) élnek.
A lakasok kétharmadaban (2 milli6 545 ezer lakasban) nem laknak gyermekek. Nagycsaladosok (legalabb
harom gyermeket nevel6k) élnek 221 ezer lakasban, az 6sszes lakott lakas 5,7%-aban. Azok a lakasok, me-
lyekben gyermekek is nevelkednek, szobaszamukat és alapteriiletiiket tekintve az atlagosnal nagyobbak,
jobb mindéségiek, 18%-uk duplakomfortos.

A gyermekvallalas el6tt allok a févarosban felilreprezentaltak, a gyermekeket nevel6 csaladok a koz-
ségekben és a kisebb varosokban. Hagyomanyos varosias beépitésa és lakotelepi Gvezetben él a gyer-
mekvallalas el6tt allok tobb mint kétharmada, a gyermeket nevel6k kozel kétharmada pedig csaladi ha-
zas, falusias lakdovezetben. A tertileti kiillonbségek nem csak a csaladtipusokat, haztartasszerkezetet, de
az ures lakasok el6fordulasat, az ingatlanarakat, a koltozések szamat is jellemzik. Ennek megfelel6en a
lakaskereslet lényegesen eltéré a kilonbozé régidkban.

A haztartasszerkezet és a csaladosszetétel a lakas hasznalatanak jogcimére is hatassal van. A leggya-
koribb haztartastipusokba be nem sorolhatd, egyéb egyuttélési formakban a legmagasabb a maganbérlet
ardnya (13%, atlagosan 6%), tovabba a fiatalabb egyediilallok és parok korében. Onkormanyzati bérlakast
leggyakrabban az egyedulallé sztl6k szamara utalnak ki (7%).

A csaladszerkezeti atalakuldsok, szétkoltozések, Osszekoltozések a lakasmobilitas gyakori mozgatdi és
a lakassziikségletek alakitoi, a lakasmobilitas alakuldsat a csaladi allapot mellett a teleptiléstipus is jelen-
tésen befolyasolja. Legtébbszor a Budapesten kiilon ¢é16 hazasok és elvaltak koltoztek eddigi életik soran
(4,3 alkalommal), legkevesebbszer a falun ¢é16 nétlenek, hajadonok (2,7-szer).

A koltozések legjellemzébb okai csaladi jellegliek, a koltozések fele csaladi okok miatt tortént.
A 3 éven belil koltozni szandékozok 38%-a csaladi okokat jelolt meg legfontosabbként (hazassagkotés,
¢lettarsi kapcsolat miatt, valnak, szétkoltoznek, 6nalléan szeretne lakni, gyermekek miatt — példaul legyen
kiilon szobajuk, gyermekeihez, rokonaihoz szeretne koltozni). A koltozési hajlandésag a gyermekes csa-
ladok esetében a legnagyobb.

Legmagasabb a lakasukkal, lakaskérulményeikkel elégedetlenek aranya a gyermeket nevel$ haztartasok
korében (16%, atlagosan 13%). A jelenlegi lakasukbdl elkoltozni szandékozé haztartasok majdnem fele
(45%-a) legalabb egy 25 év alatti gyermeket nevel.

A gyermekek szamanak emelkedésével a haztartasok egyre kevésbé tudnak lakascélra megtakaritani.
A lakascélu megtakaritassal rendelkezé gyermekes csaladok 44%-a a meglévé lakasra kivanja forditani ezt
a forrast. Alig tobb mint feleannyian (24%) sajat célra, masik lakasra gyGjtenek.

Minél t6bb gyermeket nevel egy csalad, annal jellemz6bb, hogy jelenlegi lakasat épitette. Ebben
a gyerekszamhoz kothetd allami timogatasok, a szocpol szerepe is jelentds. Atlagosan a haztartisok
3%-a, a gyermeket nevel6 csaladok 12%-a épitette jelenlegi lakasat, mig a legalabb harom gyermeket
nevel6k 22%-a.
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A nagycsaladosok fizetik havonta a legtobb rezsit, atlagosan 48 ezer forintot, mig a gyermektelen
haztartasok 10 ezerrel kevesebbet, havi 38 ezret. A csaladszerkezettel a lakashitelek céljai is Gsszefiiggést
mutatnak. A hitelcélok kozott valamennyi tarsadalmi csoportban a lakasvasarlas a leggyakoribb, a lakas-
épitési hitelek aranya a gyermekek szamaval egyttt né, legmagasabb a nagycsaladosok esetében. A 2000
ota felvett nagyobb 6sszegl lakashitelek kozel kétharmadat a gyermeket nevelé haztartasok torlesztik.
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Székely Gaborné:
A lakasvasarlas finanszirozasa

A Miben éliink? — Lakdsviszonyok 2015 cimi lakasfelmérésben egyedilallo részletességl adatokat gytjt-
hettiink a lakasvasarlasok anyagi forrasair6l. A felkeresett haztartasokat arra kértik, idézzék fel, hogy
mennyibe kertlt a lakasuk, és probaljak meg Gsszeszamolni, mibdl teremtették elé ezt az Gsszeget.
Segitségtil 15 lehetséges forrast soroltunk fel, amikbdl a feladatra felkészitett kérdezok segitségével
valaszthattak a valaszolok. Az Gsszegyujtott adatok ellendrzése és kiértékelése hosszabb el6készitést
igényelt, igy ezek eredményei most jelennek meg el6szor.

A felmérésben a lakasszerzés forrasait tudakolo kérdéseket a 2005 ota lakast vasarlo, vagy épito,
épittet6 haztartasoknak tettik fel, tehat az alabbi 6sszesitett adatok az 4j és a hasznalt lakasok piacan
lakhatasi céllal megjelené haztartasokra vonatkoznak. Mindezt azért is sziikséges hangsulyozni, mert
a haztartasok befektetési céla lakasvasarlasaira nem altalanosithatok az alabbi eredmények.

Természetesen nem minden valaszadd volt képes, illetve hajlandé egy ilyen szamvetést elvégezni,
¢s a megkérdezettek el is utasithattak a kérdés megvalaszolasat. (A teljes adatszolgaltatas 6nkéntes
volt, emellett egyes kérdéskoroknél azt is elfogadtuk, ha a valaszadé nem tudott vagy akart részletes
adatokat szolgaltatni.) A felmérésben szereplé 9800 haztartasbol 1700 kertlt abba a kérbe, amelynek
a finanszirozasi forrasokra vonatkozé kérdéseket feltettiik. (Tehat ennyien voltak azok, akik 2005 6ta
lakast vettek vagy épitettek.) E haztartasok tobb mint kétharmada (69%-a) adott értékelheté valaszt
a részletesebb kérdésekre, azaz mintegy 1200 valasz all rendelkezésre az anyagi forrasok elemzéséhez.

A valaszadasi hajlandésagot kozelebbrol vizsgalva kidertlt, hogy az elutasitds nem a téma esetleges
bonyolultsagaval fuggott Gssze, hiszen a magasabb iskolazottsagt haztartasok gyakrabban utasitottak
vissza a részletes valaszadast.

1. tabla
A lakasszerzés forrasaira valaszt adok aranya a haztartasfs iskolai végzettsége szerint
Iskolai végzettség Vilaszolt Nem tudta, nem vilaszolt
8 osztalynal kevesebb 72,6 27,4
8 osztaly 80,6 19,4
Szakmunkasképzé, szakiskola 72,2 27,8
Erettségi bizonyitvany szakképesités nélkiil (gimnazium) 71,7 22,3
Erettségi bizonyitvany szakképesitéssel (szakkézépiskola) 64,5 35,5
Erettségire épiil szakképesité bizonyitvany 69,1 30,9
Foéiskola (vagy azzal egyenértékd, pl. BA/BSc) oklevél 65,5 34,5
Egyetemi (vagy azzal egyenértékd, pl. MA/MSc) oklevél 60,7 39,3
Osszesen 68,7 31,3
N 1186 508

Haztartasi jovedelem szerint hasonl6 kovetkeztetést vonhattunk le: a valaszadasi arany a negyedik
jovedelmi 6todben megegyezett az atlagos szinttel, alatta magasabb (73-76%), mig a haztartasok leg-
magasabb jovedelmd 20%-aban alacsonyabb (61%) volt.

1. A lakasvasarlas forrasai

A bevezet6ben emlitett 15 lakasszerzési forrast — az elemzés céljabol — a kévetkez6képpen vontuk
Ossze: 6nallé kategoriaként szerepelt a korabbi lakas eladasabdl szarmazo Osszeg; a megtakaritas lehetett
lakastakarékpénztari és egyéb, nem lakascélu megtakaritas; a szul6i, rokoni tamogatast és kolesonoket,
valamint a joval ritkabban el6fordulé 6r6kolt ingatlan eladasabdl szarmazoé Gsszegeket a tovabbiakban
Osszevontan csaladi tamogatasként szerepeltetjiik. A hitelek k6zott kilon megkérdeztiik a lakasépitési- és
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vasarlasi hitelt, az egyéb banki lakéshitelt és a szabad felhasznalast hiteleket. Onallé kategéria maradt
a lakasépitési tamogatas, illetve a CSOK, ez utébbit a felmérés el6tt néhany honappal vezették be, és igy
még csak elvétve fordult el6. (A lakasépitési és -vasarlasi tamogatasok killénb6z6 formait a tovabbiakban
egyitt szocpolként emlitjik.) Végil minden tovabbi forrast, igy a munkahelyi és O6nkormanyzati
tamogatasokat is az egyéb kategériaba soroltuk.

Az eredmények elemzéséhez harom mutatétipust hasznalunk:

A) az adott forrast igénybe vevék aranya,

B) az adott forras atlagos Osszege az igénybe vevék korében,

C) az adott forras egy lakasszerzé haztartasra jutd 6sszege, mely az A és a B mutat6 egytttes ha-
tasat mutatja (egyenld a kett6 szorzataval.)

2. tabla
A 2005-2015 kozotti koltozéssel jard lakasvasarlasok forrasai — a harom mutatotipus alapadatai
Atlagos 6sszeg az igénybe vevik kozott, Egy haztartasra jut6 Osszeg,
Ieénybe vevék millié forint (B) milli6 forint (C)
Forras SR
arnya, % (A) , 2015. évi ) 2015. évi
tényleges o tényleges o
arszinvonalon arszinvonalon
Korabbi lakas 4ra 39,2 9,1 8,7 36 34
Megtakaritds 55,5 4.4 42 2.4 2,3
Csaladi tamogatas 30,4 4,7 4.4 1,4 1,3
Hitel 43,0 6,4 6,3 2,8 2,7
Szocpol 8,9 2,0 2,1 0,2 0,2
Egyéb 5,0 2,6 2,6 0,1 0,1

A felmérés idején birtokolt lakas megvasarlasakor egy korabbi lakas arat a vevok 39%-a tudta felhasz-
nalni. A lakasvasarlok tébbségének, 56%-nak volt megtakaritasa, 43%-uk vett fel hitelt, és 9%-uk kapta
meg a lakasvasarlasi (épitési) tiamogatas, a szocpol valamilyen formajat.

Az 0sszehasonlithatosag érdekében a vizsgalando értékadatokat atszamitottuk a 2015. évi lakaspiaci
arszinvonalra.! 2005 6ta el6szor csokkentek, majd az idészak vége felé emelkedni kezdtek az arak, de
a felmérés id6pontjaig a real lakasarak még nem érték el a 2008. évi szintet. Emiatt az dsszehasonlitha-
t6 aron szamitott tételek kissé alacsonyabbak a valaszadok altal ténylegesen megadott Osszegnél. Az is
észrevehetd, hogy az atszamitas kilonb6z6 mértékben modositotta az egyes tételeket. Ezt eltéré idébeli
el6fordulasuk magyarazza, aminek vizsgalatara hamarosan visszatériink.

Akik a korabbi lakast eladva 1éptek tovabb az ingatlanpiacon, atlagosan 8,7 milli6 forintot forditottak
az eladasi arbodl az 4j lakasra, ez a vizsgalt forrasok kozil a legnagyobb értékd. Egytttesen hasonlo 6sz-
szeget tett ki a megtakaritasok és a csaladi timogatasok értéke. Ezek elkilonitése egyébként valaszadoi
szempontbol sem mindig egyértelmd, a csaladi tdimogatasokat® részben a gyermekek szamara képzett
megtakaritasok jelentik. A felvett hitelek nagysaga atlagosan 6,3 milli6 forint volt, mig a lakdstamogatasok
atlagos 6sszege kissé meghaladta a 2 milli6 forintot.

Az egy haztartasra jutd 6sszegek vizsgalata f6ként arra alkalmas, hogy egy-egy tipikus haztartas lakas-
szerzésre forditott kiadasait és azok szerkezetét vizsgaljuk. Ennek a mutatonak az értékei 6sszeadhatok,
tehat a tételeket Osszesitve megkapjuk a megvasarolt lakasok atlagos értékét. Ha a fenti tabla C mutatoit
Osszegezzik, 10,1 millié forintot kapunk, 2015. évi arakon szamolva atlagosan ennyit koltéttek lakasva-
sarlasra az érintett haztartasok 2005 és 2015 kozott.

' A szamitasokhoz az MNB tertleti lakasarindexeit vettiik figyelembe, amik a teljes vizsgalt id6szakra elérheték. A szamitashoz figyelembe vett szorzokat lasd
a Fuggelékben.

2 Lasd: Miben éliink? A 2015. évi lakasfelmérés f6bb eredményei. 7.3. Lakascéli megtakaritiasok. (KSH, 2016. 45. 0.)
http://wwwksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf
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A C mutaté alapjan megallapithat, hogy a vizsgalt idészakban egy atlagos lakdsvasarlo a sztkséges
Osszeg egyharmadat a korabbi lakas arabol, 27%-at hitelb6l, 23%-at megtakaritasokbol, 13%-at csaladi
tamogatasokbol teremtette el6.

1. abra
A lakasvasarlasi forrasok megoszlasa (C mutato) a 2005-2015 kozotti koltézésekben

K Szocpol Lgyeh \

2% - 1%

Hitel

27% Koribbi lakés ara

34%

Csaladi tamogatas
13%

Megtakaritas
K 23% j
A tovabbiakban a harom (A, B, C) mutat6 alakulasat fogjuk vizsgalni a lakaspiaci konjunktira és
a valsag id6szakaban, a haztartasok egyes tipusaiban, jellegzetes élethelyzeteiben.

2. A konjunktura és a valsag id6szakanak 6sszehasonlitasa

A felmérést megel6z6 tiz év a lakaspiacon két élesen elkiilontils szakaszra tagolodik, igy mod nyilt annak
vizsgalatara, hogyan befolyasolta a konjunktura a haztartasok lakaspiaci viselkedését, és ez hogyan
valtozott meg 2008-t6l. A 2008-ig tartd és az azt kovets id6szak Gsszevetése arra enged kovetkeztetni,
hogy a megtakaritasok és a meglévé lakas aranak felhasznalasa meglehetSsen stabil finanszirozasi elem,
mig a hitelek igénybevétele — nem meglep6 moédon — jelent6sen visszaesett a valsag alatt. A hitelt
felvevok aranya 52-r61 36%-ra csokkent, mikézben az atlagos hitel nagysaga lényegében valtozatlan
maradt. A kiesé hitelek helyére a csaladi tamogatas Iépett, bar azokat teljes egészében nem pétolhatta.
A csaladi tamogatast kapd haztartasok aranya 26-r6l 34%-ra emelkedett, és Gsszege is nagyobb lett
2008 utan.

3. tabla
A lakasszerzési forrasok igénybevétele

Forras 2005-2008 2009-2015

A) Igénybe vevik ardanya, %o

Korabbi lakas dra 38,7 39,6
Megtakaritis 53,0 57,4
Csaladi tamogatas 26,3 33,5
Hitel 52,3 35,7
Szocpol 14,7 4.4
Egyéb 49 5,1

A forrasok 6sszehasonlité aron szamitott értéke azt mutatja, hogy a négy nagyobb aranyban felhasz-
nalt forras kozul csak a csaladi tamogatasok Osszege emelkedett szamottevéen a valsag idején, és ez
hozzajarult ahhoz, hogy a lakasvasarlasra forditott 6sszeg csak kisebb mértékben csokkent 2015-6s ar-
szinvonalon szamitva (10,3-r6l 9,9 milli6 forintra).
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4. tabla

Forras

2005-2008

2009-2015

2005-2008

2009-2015

tényleges aron

2015. évi arszinvonalon

Korabbi lakas 4ra
Megtakaritas
Csaladi timogatis
Hitel

Szocpol

Egyéb

Korabbi lakas 4ra
Megtakaritas
Csaladi tamogatas
Hitel

Szocpol

Heyéb

Osszesen

8,7

43
3,9
6,3

1,9
2,1

>

3,4

2,3
1,0

>

33

>

0,3

>

0,1

>

10,4

9,4
44
5,1
6,5
2,4
3,0

C) Egy haztartdsra jutd dsszeg, millid forint

3,7
2,5
1,7
2,3
0,1
0,2

10,6

B) Atlagos dsszeg az igénybe vevik kizitt, millid forint

8,6
42
3,9
6,4
2,0
2,2

33
2,2
1,0
33
0,3
0,1

10,3

8,8

>

4.2

>

4,7
6,3

2,5
2,8

>

35

2,4
1,6

>

2,2

>

0,1

>

0,1

>

9,9

A szocpol esetében az igénybevétel drasztikus csokkenése a tamogatasi feltételek 2009. évi szikitésé-
vel magyarazhaté. Ett6] kezdve csak 4j lakasokhoz lehetett tamogatast igénybe venni, és ez lényegében
a vizsgalt id6szak végéig érvényben is maradt, igy nem meglepd, hogy az igénybe vevék aranya 15-r6l
4%-ra esett vissza. 2013-ig a szocpol Osszege 1 gyermek esetén 900 ezer, 2 gyermek esetén 2,4 millié
forint volt, majd 2014-t6l 2015 masodik feléig az elérhetd Osszeg is jelentGsen visszaesett. A mintegy
2 milli6 forintos atlagos 6sszeg mutatja, hogy a valaszadok tobbsége két gyermek utan vette igénybe

a tamogatast.

A lakasvasarlasi forrasok megoszlasa a lakaspiaci valsag kezdete el§tt és utan
megvalésult koltozéseknél (C mutatd)

-
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2. 4bra

A tényleges és az Gsszehasonlitd aron szamitott kiadasok Osszevetése utan a tovabbiakban minden

kiadasi 6sszeget a 2015-0s 6sszehasonlithat6 arra atszamitva kozlink.
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3. Lakast szerz6 korosztalyok

A felmérést megel6z6 tiz évben lakast vasarlok fele 36 év alatti volt a vasarlaskor, 6k fele-fele aranyban
30 év alattiak, illetve 30-35 évesek. A 60 év fol6tti lakasvasarlok aranya minddssze 8% volt.

3. abra
A 2005-2015 kozott lakast vasarlé haztartasf6k korcsoport szerinti megoszlasa
(N=2815)
K 61— éves N
8%

46-60 éves
19%

35 éves
50%

36-45 éves
23%

- /

A lakasszerzési esélyek szempontjabdl meghatirozo6, honnan érkezett a haztartas a jelenlegi lakas-
ba, és ebben is jelentSs eltérések tapasztalhatok korcsoportonként. Amellett, hogy az egyes korosz-
talyok a lakaspiaci életat kulonb6z6 szakaszaban vannak, az is hozzajarul a kilonbségekhez, hogy
mindegyik korosztaly mas lakaspiaci lehetéségek kozott, mas idészakban szerzi meg az elsé laka-
sat. Az id6&sebb korosztalyokban még kimutathat6 az 1970—-80-as évek élénk lakasépitésének hatasa:
a kozép- és id6skoruak kozil nagyobb aranyban kéltoztek tovabb az elmalt években a korabban al-
taluk épitett lakasbol.

A 35 évesek és fiatalabbak szamara ezzel szemben az 4j lakasok piaca sokkal kevesebb lehetéséget
kinalt. Kéziilik minden masodik a sziil6i lakasbol, minden negyedik pedig egy bérelt maganlakasbol
koltozott elsé sajat lakasaba. A maganbérleti szektor béviilése és az 6nkormanyzati szektor visz-
szaszorulasa is példa arra, mennyire atalakult az elmult évtizedekben az egymast kovet6 generaciok
lakaspiaci mozgastere.

5. tabla
A 2005 ota lakast valtoztatok jelenlegit megel$zs lakasa
a haztartasf6 koltozéskori életkora szerint
(N=2780)
35 36-45 46-60 61— i
Megnevezés - Osszesen
éves
Epitette, épittette 1,5 6,1 11,8 222 6,2
Uj épitésti lakast vasarolt 1,4 3,1 6,4 6,3 3,2
Hasznalt lakést vasarolt 13,9 31,6 39,1 41,2 25,0
Orokélte, ajandékba kapta 42 6,2 5,6 438 5,0
Bérelte magantulajdonostol 24.6 20,6 10,6 3,1 19,2
Onkormanyzati lakaskiutalas 2,0 4,3 6,3 7,1 38
Szul6k lakasa, egyéb 52,4 28,2 20,2 15,4 37,7
Osszesen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
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A 3645 éves fiatal kézépkoraakra jellemz$ aranyok atmenetet jelentenck a szélsé korcsoportokhoz
képest. Naluk mar kevesebb az Gjépitésti és az onkormanyzati lakas, és bar a sziil6i lakast a tobbség mar
korabban elhagyta, a haztartasf6k 28%-a még csak a legutobbi koltézéskor 6nallésodott. Ebben a korcso-
portban is magas, 21%-o0s a maganbérleti lakasbodl a sajat lakasba kélt6z6k aranya.

Ez az elemzés alapvetSen a lakasvasarlasok forrasaira koncentral, azonban ezen a ponton ki kell térni
arra, hogy sok fiatal-k6zépkora haztartas nem a sajat lakastulajdon megszerzésével oldja meg a lakas-
valtoztatast, ami tObbnyire eleve a finanszirozasi forrasok hianyat jelzi: a 36 év alatti haztartasfék 22,
a 30—45 évesek 19%-a magantulajdonostdl vette bérbe a lakast, ahova legutobb bekoltozott. A felmérést
megel6z6 tiz évben lakast valtoztatéd fiatal- és kozépkoraaknak csak kétharmada tulajdonosa az altala
hasznalt lakasnak.

Mindezeknek megfelel6en a 36 év alatti korosztalyban még alacsony a korabbi lakas arat felhasznalok
aranya (20%) és jellemz6 6sszege is (7,3 millié forint). Ugyanakkor a fiatalok kétharmada tamaszkodott
megtakaritasokra, és a hitelfelvevok aranya is megkozeliti a 60%-ot. Féként erre a korosztalyra jellemz6
a csaladi tamogatas, amire a fiatalok 40%-a szamithatott, tovabba 6k vették igénybe a legnagyobb arany-
ban (15%-ban) a szocpolt.

6. tabla
A lakasvasarlas forrasa a haztartasf6 életkora szerint
(N=1180)
-35 ‘ 36-45 ‘ 46-60 61— ’
Forras Atlagosan
éves a haztartasfé a koltdzéskor
A) Igénybe vevik aranya, %o
Korabbi lakas ara 19,9 41,3 64,1 71,2 39,2
Megtakaritas 66,4 55,5 38,2 40,6 55,5
Csaladi timogatds 40,2 333 16,3 8,1 30,4
Hitel 59,3 42,8 241 7,9 430
Szocpol 14,5 8,1 1,4 - 8,9
Egyéb 5,0 7,6 32 2,8 5,0
B) Atlagos dss3eg ag 1génybe vevdk kozott, millid forint (2015. évi dron)
Koribbi lakas ara 7,3 8,4 9,5 9,6 8,7
Megtakaritas 38 4,5 47 5,1 42
Csaladi tamogatds 4,7 42 3,4 3.1 4.4
Hitel 6,6 5,7 5,8 7,8 6,3
Szocpol 1,9 24 . - 2,1
Egyéb 1,6 3,6 1,7 6,0 2,6
C) Egy haztartisra jutd dsszeg, millid forint (2015. évi dron)
Korabbi lakas ara 1,4 3,5 6,1 6,8 3,4
Megtakaritas 2,5 2,5 1,8 2,1 2,3
Csaladi tamogatas 1,9 14 0,5 0,3 1,3
Hitel 39 24 1,4 0,6 2,7
Szocpol 0,3 0,2 . — 0,2
Egyéb 0,1 0,3 . y 0,1
Osszesen 10,1 10,3 9,9 9,9 10,1
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Az olyan fiatalok, akik szamara elérhet6 a csaladi segitség, atlagosan 10,8 millié forintért vettek la-
kast, amib6l 4,7 millié forint volt a szil6ktdl, rokonoktdl kapott timogatas. Akik erre nem szamithat-
tak, f6ként nagyobb Osszegt hitel felvételével potoltak a hianyt, de igy is atlagosan 1 millié forinttal
kisebb 6sszeget tudtak a lakas megszerzésére forditani.
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4. abra
A 35 évesek és fiatalabbak lakasvasarlasanak forrasa (C mutato)
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A lakasvasarlok masodik legnagyobb létszamu korosztalya a fiatal kézépkoraaké, akik a felmérés-
ben részt vevé lakasvasarlok 23%-at adtak. A 36—45 évesek Osszes lakasvasarlasra forditott kiadasa
volt a vizsgalt korosztalyok kozott a legmagasabb, atlagosan 10,3 millié forint. E haztartasok 41%-a
mar a korabbi lakas eladasaval 1épett tovabb. Tobbségiik azonban még ekkor is a lakasvagyon-fel-
halmozas elsé szakaszandl tartott, és nem tamaszkodhatott egy korabbi lakas eladasabol szarmazo
Osszegre. Bz a korcsoport is aktiv hitelfelvevé (43%-ban), és mintegy 8%-uk a lakasszerzési tamo-
gatasok valamelyikét is igénybe vette. A 36—45 évesek kozott a megtakaritok aranya alacsonyabb a
35 évesek és fiatalabbakéhoz képest, de a felhasznalt megtakaritasok 6sszege nagyobb, igy a megta-
karitasok egy haztartasra juté értéke megegyezik a legfiatalabb korosztalyéval. A t6bbi er6forras egy
haztartasra jutd 0sszege kevesebb, mint a legfiatalabbaké.

Tovabbhaladva az idésebb korosztalyok felé, az el6bbi tendencidk erésodnek: egyre nagyobb
a lakasvagyon szerepe, és egyre kevesebb a megtakaritasokra és hitelfelvételre alapozott lakasvasarlas.
Magatol értet6do, hogy az idésebb csaladok szamara mar kevés kiilsé — allami és magan — tamogatas
érhet6 el.

Az életkor novekedésével gyarapodik a meglévé lakasvagyon, amire a haztartasok tamaszkodhat-
nak, amikor lakast cserélnek. 60 év f6lott mar kevesen (8%) vesznek fel hitelt, és cskken a megta-
karitasok szerepe is. A korosztalyban a lakast valtoztatok kozul minden masodik kizardlag a korabbi
lakas eladasabol finanszirozta az Gj lakas vasarlasat, és 6k altalaban nem is hasznaltak fel a teljes 6sz-
szeget. 54%-uk szerint az 4j lakas piaci értéke alacsonyabb a korabbinal, és kétharmaduk kolt6zott
a korabbinal kisebb lakasba. Mara az id6sek koltozéseinek egyik fontos motivuma lett a lakasfogyasz-
tas visszafogasa, tehat hogy haztartasuk kisebb méretéhez jobban illeszkedé lakasba koltézzenek.
(Hangsulyozni kell, hogy a felmérés csak a maganlakasokban él6kre terjedt ki, az intézetbe kolt6z4
id6sek megfigyelésére nem alkalmas.)

Ugyanakkor ez a valtozas nemcsak az id6sek korében figyelheté meg: 2003-ban a megkérde-
zett lakasvasarlok 13%-a dllitotta, hogy az 4j lakdasanak a piaci értéke alacsonyabb a korabbinal.
A 2005-2015 kozotti idészakban e haztartasok aranya 33%-ra emelkedett, és bar ez az id6sebb kor-
osztalyban fordul el6 a leggyakrabban, a fiatalok kérében is szembetiné az olcsobb lakasba kolto6zék
aranyanak novekedése. A lefelé mobilitas (olcsobb lakasba koltozés) altalinos névekedése csak rész-
ben magyarazhaté a vizsgalt évek lakaspiaci valsagaval. Korabban kimutattuk, hogy a lefelé mobilitas
mar a valsagot megel6z6, 2005-2008 kozotti években is magasabb volt, mint az ezredfordulé korili
években.’

3 Miben éliink? — A 2015. évi lakdsfelmérés f5bb eredményei. (IKSH, 2016. 38. 0.) http:/ /www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf
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5. abra
Az olcsobb lakasba kolt6z8, lakast vasarlé haztartasok aranya
a haztartasf6 korcsoportja szerint
(N=1935 [2003]; N=1666 [2008, 2015])
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Még az id6s lakasvasarlok korében sem altalanos, hogy eladjak a korabbi lakast. 30%-uk nem emliti
ezt a forrast, aminek hatterében sokféle ok allhat: el6fordul, hogy a régi lakast a csaladnak atengedik, vagy
megtartjak, esetleg az értékesitésbdl szarmazod Osszeget mas célra forditjak. (Az alacsony elemszam miatt
az adatbazis alapjan ezek aranya nem szamszerUsithetd.)

4. Uj és hasznalt lakasok

A 2005 ota lakast valtoztaté haztartasok kozul minden 6tédik (22%-uk) 4j lakast vett vagy épitett.
Az 6j lakasba kolt6z6k atlagosan 16,1, a hasznalt lakasba kolt6z6k 9,0 millié forintot koltottek (2015.
évi arakon). A lakastamogatasi rendszer a gyerekes csaladokat az tjlakas-piac felé terelte. Ezt mutatja,
hogy az 4j lakast valasztok koézil minden harmadik igénybe vette a szocpolt, és kézel 60%-uk hitelt
is felvett. Ebben markansan kulonboznek a hasznaltlakas-vasarloktol, akiknek 40%-a vett fel hitelt és
mindossze 4%-a jutott szocpolhoz. Az elérheté timogatas a hasznalt lakasokra vonatkozoéan kisebb
volt, igy ebben a korben az igényl6k atlagosan 1,3 millié forinthoz jutottak. Az djlakas-vasarlok
atlagosan 2,6 milli6é forintos tamogatas mellett nagyobb Osszegt hiteleket vettek fel, tébb és nagyobb
Osszeglh megtakaritasuk volt, de emellett a csaladi taimogatasok el6fordulasa és Gsszege is meghaladta
a hasznalt lakasba kolt6z6két. Csak a korabbi lakas eladasara tamaszkodhattak némileg kevesebben,
de aki mégis, annak altalaban magasabb 6sszeg allt rendelkezésére.
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7. tabla
A lakasszerzés forrasa a lakas tipusa szerint
(N=1186)
Forrs | Uj lakés Hasznalt lakas

A) Igénybe vevik ardinya, %

Korabbi lakas 4ra 36,9 39,6
Megtakaritas 64,5 53,7
Csaladi tamogatas 335 29,8
Hitel 59,6 39,8
Szocpol 33,0 43
Egyéb 49 5,0

B) Atlagos dsszeg az igénybe vevik kizitt, millid forint (20135, évi dron)

Koréabbi lakis dra 11,1 8,3
Megtakaritas 6,0 3,8
Csaladi tamogatas 57 4.1
Hitel 8,8 5,6
Szocpol 2,6 1,3
Egyéb 1,5 2,8

C) Egy haztartisra jutd dsszeg, millid forint (2015. évi dron)

Korabbi lakas ara 4,1 33
Megtakaritas 3,9 2,0
Csaladi tamogatas 1,9 1,2
Hitel 52 22
Szocpol 0,9 0,1
Egyéb 0,1 0,1
Osszesen 16,1 9,0

5. Tertileti jellemzGk

A 2015-6t megel6z6 tiz évben a budapesti agglomeracié olyan sajatos szerepet jatszott a lakaspiaci
folyamatokban, ami indokolja adatainak kulon vizsgalatat. Ismert, hogy 2001 és 2011 kozott
Budapestrél az agglomeracioba tavozott 137 ezer f6, mikézben a budapesti agglomeraciobol
a févarosba koltoz6k szama 47 ezer £6 volt.* A nagyaranyu kidramlast csak a lakaspiaci valsdg tudta
lefékezni, 2008 utan a kikoltozok szama jelent6sen visszaesett. Az alabbi eredmények alatamasztjak,
hogy a kiaramlasnak alapvetéen lakaspiaci 6sztonzéi voltak: 2015-ben az agglomeracidban €16,
a megel6z6 tiz évben lakast valtoztaté haztartasok valamennyi mas teleptléstipust 1ényegesen
meghaladé aranyban vettek igénybe hiteleket és lakasszerzési tamogatast.

Mindez Osszefugg azzal is, hogy az agglomeracioban a megnovekedett lakaskeresletet els6sorban
4j lakasok épitésével lehetett kielégiteni, igy a koltoz6 haztartasok 42%-a 4j lakast vasarolt vagy épi-
tett. Ennek megfelel6en az altaluk felhasznalt hitelek 6sszege nagyobb volt, az atlagos 6,3 millié fo-
rinttal szemben elérte a 10 millié forintot. Magasabb volt a korabbi lakas eladdsabdl szarmazoé Gsszeg
¢és a megtakaritasok felhasznalasa, illetve 6sszege is az atlagosnal.

Budapesten és a nagyvarosokban nemcsak a korabbi lakas eladasabol rendelkezésre allé 6sszegek
magasabbak, de gyakoribb is, hogy ez a forras rendelkezésre all, és ezt a nagyobb teleptlések maga-
sabb lakaspiaci mobilitasa magyarazza. Budapesten magas, 38% a csaladi tamogatassal lakast szerz6k
aranya, a hitelt felvevéké viszont kissé elmarad az atlagtl. Ok ugyanakkor 4ltalaban magasabb hitel-
Osszegeket vettek fel, atlagosan 7,4 milli6 forintot.

* Migracid és lakdspiac a budapesti agglomerdcidban. (KSH, 2014.) http:/ /www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/regiok /bpmigracio.pdf
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8. tabla
A lakasszerzés forrasa a telepiilés tipusa szerint
Forras Budapest Budapes}tl. . Megyeszékhely Viros Kozség
agglomeracié
A) Igénybe vevik ardinya, %o
Korabbi lakds ara 42,2 452 471 35,5 29,8
Megtakaritas 57,8 57,9 57,1 55,6 50,0
Csaladi tamogatas 37,6 29,5 30,7 28,0 244
Hitel 37,2 58,0 424 46,4 41,2
Szocpol 2,5 21,2 6,2 10,0 13,9
Egyéb 4,0 2,4 4,7 6,2 6,0
B) Altlagos dsszeg az igénybe vevik kizitt, millid forint
Korabbi lakds ara 11,8 11,8 8,2 6,1 0,6
Megtakaritas 47 5,6 4.4 3,8 3,3
Csaladi tamogatas 5,3 5,7 4,0 3,7 3,6
Hitel 7,4 10,0 6,2 4,9 5,5
Szocpol 1,7 2,5 2,1 2,0 2,1
Egyéb 3,2 10,2 3,2 2,0 1,3
C) Egy haztartdsra jutd ss3eg, millid forint

Korabbi lakds ara 5,0 53 3,9 2,2 2,0
Megtakaritas 2,7 3,2 2,5 2,1 1,6
Csaladi timogatis 2,0 1,7 1,2 1,0 0,9
Hitel 2,7 5,8 2,6 2,3 2,3
Szocpol 0,0 0,5 0,1 0,2 0,3
Egyéb 0,1 0,2 0,2 0,1 0,1
Osszesen 12,6 16,8 10,5 7,9 7,1

A 2015-6t megel6z6 évtizedben az 6sszes koltozés kozel haromnegyede teleptilésen beltil maradt és
csak 27%-uk iranyult mas, elsésorban azonos régidban talalhato teleptilésre. A régiot atlép6 koltozések
aranya nem érte el a 9%-ot. Ez utébbi csoportban viszonylag kevesen vannak a lakast vasarlok. A féva-
rosba koltéz6knek 38, a megyeszékhelyre telepiléknek 47%-a maganlakast bérelt.

6. abra
Maganlakast bérl6k aranya a jelenlegi lakas telepiilése és a koltdzés iranya szerint

@ N

0

50
45
40
35
30
25
20
15
10

Budapest Megyeszékhely Viros Kozség

K B Teleptilésen belil M Région belil B Mas régiobol koltézott j

www.ksh.hu




Miben élink? — A 2015. évi lakasfelmérés részletes eredményei

Azon haztartasok, amelyek kisebb teleptilésrél a nagyvarosba kéltézve lakast vasaroltak, atlago-
san 2,0 millié forinttal kevesebbdl gazdalkodtak, mint azok, akik mar korabban is ott laktak. A kii-
lonbséget alapvetéen az okozza, hogy kevesebben tamaszkodhattak a korabbi lakasuk értékesitésére,
¢s ha mégis, akkor kisebb Gsszeghez jutottak, mint a nagyvarosi lakosok. 31%-uknak allt ez a forras
rendelkezésére, atlagosan 5,4 milli6 forint 6sszegben. Budapesten és a megyeszékhelyeken a helyben
koltoz6k 47%-a rendelkezett a korabbi lakas araval, ami atlagosan 10,2 milli6 forintot tett ki.

7. abra
Budapesten és a megyeszékhelyeken €16k lakasszerzési forrasai
a kolt6zés iranya szerint (C mutato)
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6. Lakasfinanszirozasi stratégiak

Azzal a céllal, hogy tipizaljuk a lakaspiacon megjelené finanszirozasi stratégiakat, klasztereket
képeztiink a lakasfinanszirozasi forrasok négy 6 elemének részaranya alapjan. Az eredménytl kapott
ot kategoriabol négy jol leirhaté aszerint, melyik f6 finanszirozasi forrasra alapoztak a vasarlast.
A négy f6 forras — tehat a korabbi lakas eladasa, a megtakaritasok, a hitelek és a csaladi tamogatasok —
valamelyikének meghatarozé voltat mutaté kategdériak mellett az eljaras egy tovabbit eredményezett,
ahol nem volt jellemz6 egy forras kiemelked6 sulya. Ezt kiegyensulyozott forrasokra alapozott
lakasvasarlasnak neveztiik el.

Akik csaladi timogatasbol oldottak meg a lakasszerzést, ezt tobbnyire (59%-ban) megtakaritisokbol
egészitették ki, tovabbi forrast viszont ritkan hasznaltak. Ugyancsak a megtakaritdsok egészitették ki
az alapvetéen hitelre tdmaszkodok forrasait is, itt azonban az atlagot meghaladé aranyban jutot-
tak szocpolhoz is. A kiegyensulyozott finanszirozasi forrasokkal jellemezheté haztartasok tobbsége
(79%-a) mar meglévé lakasvagyonara alapozta a vasarlast, és tobb tovabbi forrast is felhasznalt.
Ok vették leginkabb igénybe a szocpolt (21%-ban), és 6k vasaroltak a legnagyobb értékben, atlago-
san 13,1 milli6 forintért lakast. A megtakaritasokra alapozé vevék koltottek ezzel szemben a legkeve-
sebbet, atlagosan 7,6 milli6 forintot. E haztartasok ritkan vontak be tovabbi forrasokat, de ha mégis,
akkor leginkabb csaladi tamogatast vagy hitelt vettek igénybe (21, illetve 13%-ban). A korabbi lakas
eladasaval — atlagosan 10,6 millié forintbol — megvaldsulé kolt6zésekre a megtakaritasok kisebb
mértékd felhasznalasa jellemzd, és tovabbi forrasokat is csak elvétve hasznaltak fel.
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9. tabla
A lakasszerzés forrasa klaszterenként
, Csalac}h Hitelen Megtakatitésokon I(legyrer}sulyozott Korabb,1 %akas
Forrs tamogatason forrasokon eladasan
orras
alapul6 lakasvasarlas
A) Igénybe vevik aranya, %o
Korabbi lakés ara 4,0 6,1 1,0 78,8 100,0
Megtakaritas 58,6 60,6 100,0 53,0 16,3
Csaladi tamogatas 100,0 26,4 20,9 36,3 5,2
Hitel 8,1 100,0 13,0 59,2 6,1
Szocpol 3.0 15,2 4.0 20,8 1,2
Egyéb 38 41 23 15,6 2,6
B) A}lagoy dsszeg az igénybe vevdk kiott, millid forint
Korabbi lakas 4ra 4,3 3,7 4.8 7,0 10,0
Megtakaritas 33 2,8 6,6 3,7 1,9
Csalddi tamogatas 7,0 2,6 2,1 3,3 2,0
Hitel 4,9 7,1 3.1 55 2,6
Szocpol 1,4 2,0 1,6 2,6 1,1
Egyéb 2,1 0,9 1,7 4,0 1,8
C) Egy hagtartisra jutd dssgeg, millid forint

Korabbi lakés ara 0,2 0,2 0,0 5.5 10,0
Megtakaritas 1,9 1,7 06,6 2,0 0,3
Csaladi tamogatas 7,0 0,7 0,4 1,2 0,1
Hitel 0,4 71 0,4 33 0,2
Szocpol 0,0 0,3 0,1 0,5 0,0
Egyéb 0,1 0,0 0,0 0,6 0,0
Osszesen 9,7 10,0 7,6 13,1 10,6

A valsag el6tti id6szak tranzakcidinak 38%-a sorolhat6 a hitelek igénybevételén alapuld vasarlasok
kozé és 16%-a kiegyensulyozott forrasunak tekinthet6. A valsag utan e két kategoria visszaszorult, a
korabbi lakas eladasan alapulé tranzakciok aranya lett a legmagasabb (26%), tovabba nétt (8-r6l 15%-ra)
a csaladi tamogatason és (14-r61 22%-ra) a megtakaritisokon alapulé vasarlasok aranya is.

8. abra
Lakasfinanszirozasi tipusok megoszlasa a valsagot megel6z6 és
az azt kovet6 idGszakban
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A lakasvasarlasok hatterében leggyakrabban valamilyen csaladi esemény, demografiai valtozas 4ll,
az okok masodik legnagyobb csoportjaba a lakassal kapcsolatos elvarasok sorolhatok.

9. abra
Lakasfinanszirozasi tipusok megoszlasa a f6bb kolt6zési okok szerint
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Leginkabb a hazasodo és az 6nallova valo lakasvasarlok alapozzak lakasszerzéstket a hitelek igénybe-
vételére, ami egyuttal azt is jelenti, hogy a hitelezés visszaszorulasa ezeket a demografiai okokbol létrejové
vasarlasokat konnyen meghiusithatja vagy elodazhatja. Azok a vasarlasok, amelyek a hitelezés mellett
nagy szamban alapulnak a tobbi forras kiegyensulyozott igénybevételén, szintén elmaradhatnak vagy je-
lent6sen moédosulhatnak. Ez a lakaspiacon felfelé mobil haztartasokra érvényes, olyanokra, akik jobb,
nagyobb lakasba, illetve csaladi hazba koltéznének.

A csaladi tamogatasok elmaradasa ezzel szemben az 6nalléva valo fiatalok és a munkahely, iskola miatt
koltozok terveit hiusithatja meg;

7. Osszegzés

A 2015. évi lakasfelmérésben Osszegytjtott, a lakasszerzés kiadasi forrasait részletezé eredményekre
tamaszkodva mutattuk be a haztartasok lakasfinanszirozasi jellemzéit.

Kozismert, hogy a rendszervaltozas 6ta egyre né a csaladok, generaciok kozotti segitségnyujtas jelen-
tésége a lakashoz jutasi esélyek szempontjabdl. A most elérhet6vé valt adatok alapjan szamszerisithet6ek
lettek ezek az elényok és az is, mit jelent e tamogatasok hianya. Megallapithattuk, hogy a lakaspiacon el-
induld, els6 lakasukat szerz6 fiatalok szamara kiléndsen meghatarozo ez az eréforras. Aki ennek hianya-
ban kezdi el a csaladi lakasvagyon megalapozasat, kisebb értékd lakast engedhet meg maganak, nagyobb
eladosodas aran. Ezek a lakasvasarlok sokszor valamelyik lakassal kapcsolatos igényiikb6l kénytelenek
engedni: kisebb, rosszabb mindségt, esetleg a munkalehetSségektdl tavolabb elhelyezked6 lakassal kell
beérnitik. A bérleti szektor keveseknek kinal elfogadhaté és megfizetheté alternativat, ezaltal tartosan
fenntartja a lakasszektor alacsonyabb minéségti szegmense iranti piaci keresletet.

A részletes eredmények alapjan az is lathatd, hogy a lakaspiaci valsag kezdetétdl a visszaeso lakashite-
lezés helyére els6sorban a csaladi timogatasok 1éptek, igy a csaladi er6forrasok aktivizalasanak vélhet6en
a még nagyobb piaci visszaesés megelézésében is szerepe volt.

> A témarol részletesebben irtunk a Miben éliink? — A 2015. évi lakasfelmérés f6bb eredményei c. kiadvanyban
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Figgelék
1. tabla
A lakasszerzési kiadasok 2015. évi arszinvonalra
valo atszamitasahoz hasznalt szorzoészamok
Deél-alfotgi | | D¢ | Eszak r]jj;::r Kozep- ﬁfngfr Nyugat-
B Budapest dunantali alfoldi ) dunantali e dunantali Kozségek
varosok
2005 1,23 0,99 1,08 1,04 0,93 1,05 1,26 1,12 0,96
2006 1,18 0,96 1,01 1,00 0,87 1,00 1,18 1,11 0,92
2007 1,13 0,90 0,91 0,92 0,78 0,91 1,01 1,06 0,88
2008 1,07 0,87 0,85 0,85 0,73 0,85 0,91 1,04 0,84
2009 1,14 0,95 0,90 0,92 0,81 0,93 0,96 1,09 0,86
2010 1,19 0,97 0,92 0,94 0,85 0,96 0,97 1,13 0,85
2011 1,23 1,04 0,96 0,97 0,89 1,02 1,01 1,14 0,87
2012 1,31 1,08 1,02 1,02 0,97 1,09 1,05 1,19 0,94
2013 1,34 1,10 1,05 1,07 1,07 1,15 1,12 1,17 1,02
2014 1,24 1,08 1,08 1,10 1,10 1,14 1,10 1,11 1,09
2015 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2. tabla
A Klaszterezési eljaras végs6 klaszterkdézéppontjai
)
/ Csa_lzic/li Hitelen R el Kicgycr/lsé_lyozott Korébt?i %akés
Figyelembe vett mutatok timogatdson forrasokon cladasan
alapulé lakasvasarlas
Korabbi lakas ara 1,16 1,49 0,34 38,59 94,71
Megtakaritas 19,76 14,67 88,99 12,48 2,66
Csaladi tamogatas 74,63 6,26 5,09 8,24 0,96
Hitel 2,59 74,30 3,81 21,17 1,23

www.ksh.hu




Elérhetéségek:
kommunikacio@ksh.hu

Lépjen veliink kapcsolatbal
Telefon: (+36-1) 345-6789



mailto: kommunikacio@ksh.hu
https://kapcsolat.ksh.hu/ContactCenter/index.xhtml

