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LAKASHELYZET

OSSZEGZES

* A magyar lakasillomany dont6 hanyada a rendszervaltist megel6z8 évtizedekben épilt, igy ma is
6rzi az elmult évtizedek lakdsrendszereinek szdmos szerkezeti, mindségi, térbeli sajitossigit.
A rendszerviltozast megel6zGen, illetve azt kovetSen létrejott viszonyok, a lakdsrendszer miikodési
sajatossigai tovabbélnek, és tartésan hatnak a hiztartisok lakdspiaci viselkedésére. Sok vonatkozds-
ban a csalddok hosszia tava lakdspiaci tapasztalatai is a rendszerviltas elStti korszakhoz kothetdk.
A lakdsszerzésben mér ekkor tig tere nyilt az 6ngondoskoddsnak — az 1980-as évekre tulsulyba
keriilt az Onerés lakasépités, létrejott ennek piaci, szakipari héttere, kialakultak azok az
egyuttmiikodési, 6nszervezédési formak, amelyek késébb mintdul szolgdltak az elsé vallalkozasok
meginditdsihoz. A lakds e tapasztalatok szerint a csalidok legfontosabb vagyontirgya, amelyre
érdemes és kell is erén felil dldozni. A csalddi lakdsvagyont érintd dontéseket a kovetkezd ge-
nerdcié érdekeit szem el6tt tartva kell meghozni, hiszen az elért lakdspiaci pozicié hosszabb tivra
meghatirozza a csalid vagyoni helyzetét. Ezek a lakdspiaci befektetések hosszi idén 4t biztonsdgos
befektetésnek bizonyultak, az erre alapozott varakozasok ma is hatnak a csaladok viselkedésére.

* A lakaspolitika eszkozrendszerét leginkabb az 6r6kolt és az ad hoc elemek egyiittélése jellemzi.
Az elmult két évtizedben szimos 4j szabilyozasi megoldds olyan kényszerhelyzetekben sziiletett,
amikor valamilyen strukturélis probléma a lakdsszektoron tilnéve kényszeritette ki a beavatkozist.
Ilyen volt példaul az 1990-es évek eleji elsé lakashitelvalsig kezelése, a gazartimogatis bevezetése,
majd 4talakitdsa, a lakdsépitési kedvezmények megsziintetése, a kilakoltatisi moratérium beveze-
tése, vagy legutobb a devizahitel-vilsig megolddsdra hozott intézkedések sora.

* Az 6rokolt struktarik atalakitasdra tett elszigetelt kisérletek dltalaban hatdstalanok maradtak.
A lakdsprivatizcié utdn kialakult ardnytalan tulajdoni szerkezet azéta is lényegében viltozatlan.
Mikézben az elmilt tiz évben tobb nagyszabasu bérlakds-épitési program is indult, nem sikerilt
olyan szabalyozdsi kérnyezetet teremteni, amelyben bévitheté lenne a bérlakisok szdma. Eppen
ellenkezéleg, a meglévs dllomany folyamatosan fogy, az 6nkormdnyzati bérlakisok szektordnak
finanszirozdsa tartésan megoldatlan. A szocidlis bérlakasok korldtozott elérhetdsége miatt az ala-
csony jovedelmiek csak a rossz minéségli magdnlakdsokat és maganbérleteket tudjik megfizetni.
A sajit tulajdonu lakdsban lakék rendkiviil magas ardnya a legszegényebb, fizetési problémakkal
kuzdé lakastulajdonosokat kiszolgaltatott helyzetbe hozza, de a lakdsszektoron kivil is fesziiltsé-
geket teremt, korldtozza a munkaerd dramldsit és rugalmas alkalmazkoddsit a munkaerépiachoz.

* Bir a lakdsmobilitas irinyainak befolydsoldsa a legtobb orszag lakdspolitikdjanak egyik kézponti
célja, az elmult évtizedekben kevés kisérlet tortént a térbeli folyamatok lakdspolitikai eszkozokkel
torténd szabalyozasira. Elég csak a budapesti agglomerdcié nagyarinyu népességnovekedésére
vagy a leszakadé térségek egyre stlyosabb problémadira utalni. E téren a folyamatok feltdrdsa sem
hidnytalan: keveset tudunk arrél, hogy milyen lakdsrendszerbeli és tirsadalmi kolcsonhatisok
vezetnek egyes teleptilések és térségek leszakaddsdhoz, igy e folyamatok befolyasoldsdra is kevés
esélye van a lakdspolitikinak. Ekozben a leszakadds jelei mdr j6l lithatéan megjelennek a helyi
lakaspiacokon, és az orszdgrészek hagyomanyos fejlettségbeli kiilonbségeitdl fiiggetlentl jéformdan
minden régiéban vannak olyan telepiilések, ahol az ingatlanok elértéktelenednek, a lakdsok elad-
hatatlanok, ezaltal az onnan valé kiszakadds szinte lehetetlen. Még kevésbé ismertek a telepii-
léseken belili szegregatumok, amelyek statisztikai felmérése is virat még magira. Néhany
elszigetelt beavatkozdsi kisérlettSl eltekintve a szegregilédas folyamatdt is csak a lakdspiac
torvényszertségei alakitjak.
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* A lakasok mindségének javuldsa a rendszerviltds utdn felgyorsult, a kordbban elmaradt vidéki
kézmifejlesztéseket potoltik, az 1990-es években elébb a gizhalézat, majd a kézcesatorna-hélézat
is kiépilt, és ezaltal altaldnosan javult a lakdsok komfortossiga. A beruhdzdsok azonban djfajta
problémdkat vetettek fel, mivel a komfortosabb lakdsok fenntartisa ma mar ardnytalanul terheli az
alacsony jovedelmi haztartasokat. Hosszi id6 utdn ismét felmertl az igény alacsonyabb mindségi,
de megfizethet lakdsok épitése irdnt. Ez megkérddjelezi az épitésiigyi szabélyozds eddigi alapel-
veit, amelyek a lakdsillomdny mindségének javitisa érdekében nem tették lehet6vé alacsony kom-
tortfokozatd lakdsok épitését.

« Orokoltnek tekintheték az épiiletfelujitasokkal kapcsolatos problémak is. A privatizcié utin
létrejott lakokozosségekre hdrult az elmaradt karbantartisok pétlasa, a munkak és finanszirozasuk
megszervezése. Az elmult tiz év palydzati programjai elsGsorban a lakételepek feldjitdsaban hoztak
litvinyos eredményeket, azonban egyeldre keveset tudunk a beruhazasok hatékonysdgardl, a feldji-
tasok lakdsminGségre, fenntartdsi koltségekre és nem utolsésorban az ott lakék életkorilményeire
gyakorolt hatdsar6l, tovibbd a tdrsashdzak mikodésérél és arrdl, hogy mennyire sikertilt
miikodéképes szervezeti hitteret teremtenia tobblakasos éptiletek fenntartisahoz és mikodtetéséhez.

 Tulélte a rendszerviltdst, majd 2009-ben dtmenetileg megsziint a magyar lakaspolitikai eszkoz-
rendszer egyik legfontosabb eleme a lakasépitési kedvezmény, az un. szocpol. E kedvezmény egy-
szerre kivant szocidlpolitikai feladatokat megoldani és gazdasagélénkits funkciét betélteni. Hatdsai
azonban vitathatéak voltak: a szocidlpolitika célhoz nem volt eléggé ,célzott”, hiszen csak a gyer-
mekek szdmahoz kototte a jogosultsigot, a valéban rdszorulé csalidoknak pedig ardnytalanul
drigin, 6ket tulajdonhoz juttatva kindlt lakdsmegolddst, amivel késébb djabb megfizethetSségi
problémdkat generélt. Ugyanakkor torzitotta a piaci folyamatokat azzal, hogy alacsony lakdspiaci
arszinvonalu telepiiléseken is 6sztonozte az Gj lakdsok épitését, arfelhajté hatdsu volt, nem utolsé-
sorban pedig stlyos visszaélésekre is lehetéséget adott.

* A rendszerviltds ota eltelt évtizedek taldn legfontosabb eredménye, hogy fokozatosan dtalakult a
lakdsszektort kiszolgals, miikodtetd piaci intézményrendszer. Megjelentek a lakdspiac miikodését
timogaté pénziigyi szervezetek, szolgaltatok, kozvetitSk, ingatlanszakérték, mindezek kévetkez-
tében javult a piaci informdciok elérhetSsége, csokkent a piacra 1épSk kiszolgiltatottsiga.
Ugyanakkor szinte teljesen kialakulatlan a lakdsszektort feligyelé allami intézményrendszer.
Hidnyoznak a programokat kovetd, a visszaéléseket megnehezité ellenérzd szervezetek, és nem
késziilt el az elinditott programok hatiselemzése sem.

« Fordulatot jelentett a lakdspiaci intézmények kiépiilésében a jelzaloghitelezés létrejotte. Uj
lakdspolitikai eszkézként jelent meg 2001-ben az dllami kiegészit6 kamattimogatds, amelyet
el6szor az 4j, majd késébb a hasznalt lakdsok vasarldsihoz is igénybe lehetett venni. A hitelezés
4jboli beinduldsa hatalmas lendiletet adott a lakdspiacnak, az évtized elejéhez képest 2004-2005-re
megdupldzédott a lakdsépitések szdma, a széles korben elérhetS hitelek révén javult a lakdsok
megfizethetSsége. Az igényelt kamattdmogatisokhoz kapcsolédé dllami kotelezettségvallalds gyors
noévekedése miatt azonban 2004-re a rendszer fenntartdsa egyre novekvé koltségvetési terhet jelen-
tett, ami végil a rendszer jabb atalakitisit kényszeritette ki. A forinthitelek timogatisinak leépi-
tése ezutdn a devizahitelezés felé terelte a hitelkeresletet. A 2008 utdn kibontakozé vélsigban a
devizahitelek kamatainak emelkedése egyre tobb haztartisban okozott fizetési nehézségeket, kii-
16n6sen azokban, ahol a vilsdg miatt a jovedelmek is visszaestek. A pénziigyi valsag kovetkeztében
a lakasépitések szdma djra az évtized eleji szintre esett, a hasznaltlakds-piac forgalma a felére csok-
kent. Az elmult években felfuté, majd vélsigba juté lakdshitelezés tirsadalmi hatdsainak széles kord
felmérése — tovabbi célzott vizsgilatok hidnydban — még virat magara.
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FOBB JELENSEGEK ES FOLYAMATOK
A lakasallomany tulajdoni szerkezete

A sajat tulajdond lakdsban laké héztartisok
kiemelkedéen magas ardnya és a bérlakdsok korla-
tozott elérhet8sége szimos vonatkozdsban meg-
hatirozza a magyarorszdgi lakdsviszonyokat.
Osszefiiggésbe hozhaté az alacsony lakasmobili-
tassal, a lakdspiac egyes rossz mindségi szegmen-
seinek konzerviléddsdval, de a fiatalok 6nallévd
vilasdnak, elsé lakdsuk megszerzésének nehézsé-
geivel is.

2005-ben az akkor kozel 4,2 milliés lakdsal-
lomanybdl 3,9 millié volt lakott, ezek 93 szédza-
lékiban a lakdsok tulajdonosai és hozzitartozéik
éltek. Az Onkormanyzati lakdsok ardnya éppen
elérte, a piaci bérlakdsoké pedig minimalisan
meghaladta a 3 szdzalékot. A piaci bérlakasok
szamanak pontos felmérését neheziti a piaci lakéski-
adashoz kapcsol6dé adédelkeriilés és az ebbdl fakadé
vilaszadéi ellenallds. 2010-ben Az EU 27 tagilla-
mdban sajat tulajdonu lakdsban élt a haztartisok 71,
piaci bérlakdsban a 18 és kedvezményes lakbéri
lakdsban a 11 szazaléka. Magyarorszdg esetében a
sajat tulajdonban lakék 90 szazalékos ardnya ko-
rantsem egyedildlls. Tobb volt szocialista orszig-
ban is hasonlé helyzet alakult ki a rendszerviltozast
kévetSen, igy Szlovakidban 90, Romdnidban 98,
Bulgiridban pedig 87 szdzalékos a sajat tulajdonban
laké héztartisok aranya. Ugyancsak magas a mutaté
értéke a balti dllamokban, mig az EU régebbi tagél-
lamaiban altaldban jéval alacsonyabbak az arinyok.
A lakéstulajdonos haztartisok arinya Német-
orszdgban és Ausztridban a legalacsonyabb: 53,
illetve 57 szazalék (ldsd tablamellékler 1.
tdbla).

Az o6nkorminyzati lakdsvagyon fogydsa az
1990-es évek elsé felében lezajlott lakdspriva-
tizdcié 6ta egyre lassul6 temben ugyan, de nap-
jainkban is folytatédik, igy a szocidlis elldtdsra al-
kalmas lakdsok szima ma mdr alig haladja meg a
130 ezret. 2010-ben kétezer lakdst adtak el az
onkormanyzatok, mikézben minddssze 44 Gj bér-
lakast épitettek.

1. tabla. Az 6nkormanyzati bérlakasallomany

valtozisa
- . Elad]ott . . Epl’t’ett .| Onkormanyzati
Ev onkormanyzati | 6nkorményzati lakasllomany
lakasok bérlakdsok

2000 —-13245 104 176 501
2001 -11095 147 165 611
2002 - 6265 1196 161 799
2003 -4148 1313 153 674
2004 —-3449 511 152 208
2005 - 4033 612 148 306
2006 -3648 204 145121
2007 -2 889 164 142 510
2008 -3158 100 138 451
2009 -2154 169 135 681
2010 -1998 44 133 234

Az onkormdnyzati bérlakdsok tertleti elhe-
lyezkedését nagyfoku koncentrilédis jellemzi: a
Budapesten és a nagyobb vdrosokban 5 szdzalékot
elérd ardny a kisebb telepiilések felé haladva folya-
matosan csokken, a 10 ezer {6 alatti telepiléseken
atlagosan 1 szdzalékos. 674 telepiilésen egyetlen
bérlakds sincs. A leghdtranyosabb helyzetd kistér-
ségek telepiléseinek 6t6dében nincs, tovibbi
hiromotodében minimdlis szamu (tiznél keve-
sebb) bérlakds van, igy szdmos, sulyos szocidlis
fesziiltségekkel kiizdé teleptilés egyaltalin nem
tud ebben a formdban ellitist nydjtani. Részben
ezzel, részben pedig a meglévs bérlakdsok elosz-
(a mdr kiutalt lakdsokban
késébb nem vizsgiljdk a raszorultsigot) flgg

tasi gyakorlatdval

ossze, hogy az 6nkormdnyzati lakdshoz jutds esélye
a legalacsonyabb jovedelmd héztartdsokban is
csekély: 2010-ben a legalsé jovedelmi tizedbe tar-
tozéknak is minddssze egytizede lakott szocidlis
bérlakédsban. (2. tibla)

A Dbérlakdsillomdny mindkét szektoriban
jellemz§ a fiatal és a kézépkoru egyediilallok nagy
ardnya: 6k bérlik a maganlakdsok harmadit és
az onkormdnyzati lakdsok 6t6dét. Az 6nkormany-
zati lakdst bérlék hdnyada az egyedilalls szil6k
korében a legmagasabb (8%). A gyermekes csald-
dok korében dtlagos a bérlakdshasznalat, és e tekin-
tetben a tobbgyermekeseknél sincs szdmottevd

kilonbség.
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1. abra. A bérlakasban é16k arinya egyes kiemelt haztartastipusokban, 2010

65 év alatti egyedilalls

Egy szils gyermek(ek)kel

Pir, ahol mindketten 65 év alattiak
Pir gyermek(ek)kel

Gyermekes csaldd mas személlyel
65 éves és idSsebb egyediilills
Sziil6 felndtt gyermekével

Pir, legaldbb az egyik 65 éves vagy idésebb

M Maginlakast bérel

Forras: HKEF 2011, sajdt szamitds.

2. tabla. A haztartasok lakashasznalata az
egy fore juto netto jovedelem szerinti decilisek

szerint, 2010
(%)

> Tulajdonos | Maganlakast O’nkor—. )

Deecilis ) ) ményzati Egyéb
és rokona bérel T
lakdst bérel

1 83,4 3,0 11,0 2,6

2. 88,2 44 55 1,8

3. 91,0 3,9 44 0,7

4. 92,2 3,4 3,1 1,3

5. 93,7 2,9 2,6 0,7

6. 94,2 3,1 2,0 0,7

7. 93,2 2,3 3,6 0,9

8. 93,5 2,2 2,8 1,5

9. 92,9 3,0 3,0 1,1

10. 89,5 6,9 22 1,5
Osszesen 91,6 3,6 3,6 1,2

Forras: HKEF 2011, sajdt szdmitds.

Onkormanyzati lakasgazdalkodas

Az 6nkormdnyzati lakdsokat fenntarté telepiilések
egészen 2008-ig a lakbérbevételeiket meghaladé
osszeget forditottak a lakéépiilet-dllomany kar-
bantartisira. Azdta ez az ardny a vidéki virosok-

ban megfordult: 2010-ben a 8,5 millidrd forintot

TARSADALMI HELYZETKEP, 2010

4 6 8 10 12 14 16
%

[ | Onkormanyzati lakdst bérel

eléré lakbérbevételekbsl mar csak 5,7 milliard
jutott lakéhaz-karbantartdsra. A budapesti 6nkor-
mdanyzatok tovibbra is netté raforditék, naluk a
6,1 millidrdos bevétellel szemben 7,3 millidrd
forint kiadas 4ll.

A Dbérlakdsillomédny fenntartdsinak mdra egyik
legsilyosabb problémdja a bérlsk felhalmozédé
lakbérhdtraléka lett. A lakbérhatralékok Osszesitett
dllomanya 2000 6ta folyamatosan névekedett, de ez
a novekedés 2008-ban felgyorsult, és 2009-ben mar
az 5 millidrd forintot is dtlépte. 2010 végén Gsszesen
5,4 millidrd forint lakbérrel tartoztak a lakék. Ez az
osszes fizetendd lakbér tobb mint egynegyede (a
befizetett lakbérek osszege 15 millidrd forint) volt.
Bér a nem fizet$ bérlék kilakoltatdsa csak a végsé
eszkoz az oOnkorminyzatok kezében, az elmult
években egyre gyakrabban alkalmaztik, igy 2009-re
megkozelitette a hétszdzat a hdtralékok miatt kila-
koltatott hdztartisok szdma. 2010-ben a kilakolta-
tisi moratérium kovetkeztében ritkultak ezek az
eljarasok: 479 onkormanyzati lakasbél lakoltattak
ki a lakokat, kozilik 395-bsl hatralékok, 55-bdl
pedig illegilis lakdsfoglalds miatt. A kilakoltatdsi
moratérium 2011 tavaszdn megsziint az Onkor-
mdnyzati lakdsok esetében.
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3. tabla. Az 6nkormiényzati lakasgazdalkozas

fobb adatai
Eves lak- Targyévi
o bérbevétel, | lakbérhatra- Kilakol- Ebbél hatra-
millidrd 1€k, milliard | tatdsok szdma | lékok miatt
forint forint
2001 7 2,4 505 373
2002 7 2,6 534 337
2003 9 2,8 515 385
2004 10 3,0 625 416
2005 11 3,5 674 470
2006 12 3,4 650 451
2007 13 3,5 651 472
2008 14 43 728 583
2009 15 53 747 667
2010 15 5,4 479 395

Az onkormdnyzati lakbérek szintje az elmult
években a piaci lakbérekénél gyorsabban emelke-
dett, igy a piaci lakbérek 2003-ban mért 6-7-szeres
arkilonbsége madra alig hdromszorosira csokkent.
Budapesten ugyanakkor az 1140 forint/m2-es piaci
lakbér kozel 6tszorose az dnkormdnyzati dtlagnak
(250 forint/m?2). (A piaci lakbérek szintjét a
2009-ben megkérdezett virosi lakék dltal becstilt
piaci lakbérek alapjin szdmitottuk.) A lakbérek
egyébként jelentds teriileti eltéréseket mutatnak,
Eszak-Alfoldon és Nyugat-Magyarorszigon az
atlagos vérosi 6nkormdnyzati lakbér 300 forint/m?2
f6lott van, ami tobb mint fele (57, illetve 59 sziza-
léka) a helyi piaci lakbérszintnek.

4. tabla. Varosi 6nkormanyzati és
piaci lakbérek régiok szerint

(forint/m?2)
Onkormanyzati Maginbérleti
Régié6
lakdsokban
Ko6zép-Magyarorszig 260 1038
K6zép-Dunantil 229 658
Nyugat-Dundntal 361 639
Dél-Dunéntul 175 569
Eszak-Magyarorszig 261 521
Eszak-Alfold 305 520
Deél-Alfold 213 485
Osszesen 262 736
Ebbsl: Budapest 247 1144

A lakasszektor mennyiségi és mindségi mutatéi

2010-ben a mintegy 3,8 millié magyar haztartis
4,3 milli6 lakdsdra dtlagosan 2,6 szoba, szdz lakdsra
pedig 231 {6 jutott, és a szdz szobdra juté lakosok
szama 100 alatt volt (89). 2010-ben a lakott laka-
sokban a szobdk és a személyek szdma lényegében
azonos volt, és ezzel a legmagasabb laksiriségi
eurépai orszagok kozé tartoztunk a volt szocialista
orszdgok tobbségével egyttt (Romdnia, Bulgiria,
Lengyelorszag és Szlovikia, valamint a balti
dllamok). Eurépiban ezekben az orszagokban
mindenttt 100 korili, az EU 27 tagédllamaban
ezzel szemben dtlagosan mindéssze 63 a sziz
szobdra juté6 lakék szdma.

5. tabla. A lakasallomany és

a laksiiriiség alakulasa

. Lakasok Széz lakdsra Széz szobira
Ev . . Ao
szdma juté lakos juté lakos

2001 4064 653 251 98
2002 4077 410 250 98
2003 4104019 247 96
2004 4133975 245 95
2005 4172787 242 94
2006 4209 472 239 93
2007 4238 452 237 92
2008 4270 497 235 91
2009 4302 827 233 90
2010 4330 681 231 89

A lakisok 62 szizaléka csalddi hdzban, a
tobblakdsos épiiletek lakdsainak nagyobb része
lakételepeken (21%), illetve virosias beépitésti vagy
zoldovezeti teriileteken talalhaté (11, illetve 4%).

Az dtlagos lakdsméret 79 m2, a csalddi hizakban
93, a tobblakdsos épiiletekben 57 m2. A csalddi
héazakban nagyobb arinyban élnek gyermekes csa-
ladok (68%), de a tigasabb lakds a tobbgenerdcids
egyuttélési formdknak is kedvez: gyakoribb az
egyuttlakds tovdbbi haztartistagokkal (jellemzden
felmend rokonokkal) és a mér felnStt gyermekekkel
is. A tobbgenerdciés hdztartisok 75, illetve 73
szdzaléka lakik csalddi hdzban. A tdrsashdzi laka-
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sokban ezzel szemben felilreprezentiltak az egyedil
élék. A 65 évesnél fiatalabb egyeduldllék 27, az
anndl id8sebbek 22 szdzaléka lakik tdrsashdzi lakds-
ban (a teljes népességre a 15 szdzalékos ardny
jellemz6). Az 6sszes lakds 21 szazalékat kitevd lako-
telepi lakdsallomdnyban kiugréan magas a fiatal, a
kozépkoru egyedildllok és az egysziilGs csaladok
ardnya (30, illetve 31%).

A lakasok 6sszes alaptertiletének eloszlisa a haz-
tartdsi jovedelmek fliggvényében egyre novekvd
egyenl6tlenségeket mutat felfelé haladva a teleptilési
hierarchidban. Az eloszlis egyenlétlenségeit kifejezd
Lorenz-gorbe a kozségekben és a kisebb varosokban
egyenletes eloszlisra utal, ugyanakkor a megye-
székhelyeken szamottevs, Budapesten mar erételjes
az eltérés az egyenletes eloszlist mutaté atlotol.
A budapesti lakdsok 0Osszes alapteriletének
30 szazalékaban a haztartisok legmagasabb
jovedelmd 10 szdzaléka lakik. A kisebb telepii-
léseken ezzel szemben a lakdsnagysidg nem fiigg a
héztartds aktudlis jovedelmi helyzetétdl. Az Ssszes
lakéstertilet eloszldsinak jovedelem szerinti egyen-
l6tlensége kordbban Budapesten is kisebb volt:

2001-ben a 10. jovedelmi decilis haztartisai még
csak a lakds-alapterilet 22 szizalékat birtokoltik.
Ennél korabbi vizsgilatok eredményei azt mutattik,
hogy mivel a lakastulajdon éltaldban hosszabb tiva
telhalmozis eredménye, viszonylag csekély kapcsolat
volt a héztartdsok jovedelmi és lakaspiaci pozicidja
kozott. A lakashitelezés elmult tiz évben lezajlott
kibéviilésének hatdsira azonban a megszerezhets
lakds értéke (nagysiga) és a hiztartisok aktualis jo-
vedelme kozotti kapcsolat szorosabb lett, vagyis a
lakéshitelezés kibéviilése végsd soron a lakdsviszo-
nyok jovedelem szerinti egyenl6tlenségeit fokozta, és
ez a hatds a magasabb drszinvonald budapesti ingat-
lanpiacon érvényesilt a legerSteljesebben. (2. dbra)

A lakdsok mindségi mutatéi — az elmult két
évtized kiterjedt kozmifejlesztései ellenére — nem
egyértelmien kedvezdek: a 2005. évi mikrocenzus
eredményei szerint a lakdsok mintegy 13 szdzaléka
nem felel meg a legelemibb mindéségi kovetelmé-
nyeknek sem, példaul nincs WC, fiird6szoba, vagy
az éptlet alapozas nélkili. Ezekben az un. substan-
dard lakdsokban él a magyar népesség tobb mint
11 szazaléka.

2. abra. A kumulalt lakas-alapteriilet eloszlasa jovedelmi decilisek kozott

Telepiiléstipusonként, 2010
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Definiciénk szerint substandard az a lakas, ahol a kovetkezsk koziil valamelyik feltétel el6fordul: a lakdsban nincs
WC, nincs fiirdészoba, csatorndzatlan, a lakds alapozés nélkiili, vilyog fala épiiletben van.
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Substandard lakdsok a nagyvidrosokban is
vannak, ardnyuk itt is meghaladja az 5 szdzalékot,
azonban e lakdsok ardnya alapvetSen a kistelepii-
léseken és az elmaradott térségekben magas. Az 500
t6snél kisebb teleptiléseken kozel 39, az ennél
nagyobb, de az 1000 {6 alatti teleptléseken is 28
szizalékos az elfogadhatatlan minGségd lakdsok
ardnya. A halmozottan hétrinyos kistérségekben
substandard a lakdsok 27 szdzaléka.

3. abra. A substandard lakasok aranya
telepiilésnagysag szerint, 2005

Budapest

50 0000 t6

20 00049 999 16
10 000-19 999 16

5000-9 999 8

2 000—4 999 15
1 000-1 999 £6

500-999 16

—499 18

39

10 15 20 25 30 35 40 45
%

0 5
Forrds: Mikrocenzus, 2005.
A substandard lakdsok lakéinak 40 szizaléka

egyedilalls, féleg, de nem kizarélag id8s ember (16
szazalékuk 65 év alatti). Mellettiik az olyan héztartd-

sok laknak gyakrabban substandard lakdsokban, ahol
hirom vagy anndl tobb gyermeket nevelnek és a
csaldddal tovibbi személyek is élnek (23%). Ezek a
csalddok szocidlis lakaselldtds hidnyaban kényszeril-
nek olesé, de elfogadhatatlan mindségi lakdsokba.

Mis természetd a minGségi probléma az Gssz-
komfortos, de rossz energiahatékonysagu lakdsok-
kal, amelyek fenntartisi koltségei a tulajdonosok
mellett a lakdstdmogatdsokat nyijté 6nkorményza-
tokat és a koltségvetést is terhelik. Elsésorban
kiemelends az 580 ezer lakételepi panellakis és a
160 ezer 6ntott betonbdl, k6zép- vagy nagyblokk-
bél épult lakds, ahol az elavult flitési rendszerek és
az épiiletek rossz mindsége egyarant novelik a flitési
kiadasokat. E lakdsok energiahatékony feldjitasat
tobb pélydzati program Osztondzte az elmilt
években, amelyek hatdsira 2001 6ta kézel 300 ezer
lakést Gjitottak fel. (Ez a sikeres palydzatokban részt
vevé lakdsok szdma, vagyis tartalmazhat bizonyos
mértékd halmozddist.) Mivel egyel6re csak a
palyazati dokumenticidk adatai ismertek, tovabbi
felmérések sziikségesek ahhoz, hogy a feldjitisok
lakdspiaci hatdsait és a feltjitott lakdsokban lakék
kortlményeire és kiaddsaira gyakorolt hatdsait fel-
tarjuk. A rendelkezésre ll6 adatok alapjin megal-
lapithat6, hogy a sikeres palydzatok dltal érintett
lakdsok szdma tobb virosban megkozeliti a teljes
lakételepi lakdsszdmot (Székesfehérvir, Dunadj-
viros, Kaposvir), vagy legalibb annak a felét
meghaladja (Pécs, Szeged, Nyiregyhaza, Veszprém
Gy6r, Kecskemét és Eger).

6. tabla. Az iparositott technoldgiaval épiilt lakéépiiletek energiatakarékos korszerisitése,
felujitasa céljabol meghirdetett palyazatok osszesitett adatai

Ev Allami ki.itt.:%ezettségvéllalés, Erintett laksok Egy lakésr/a juté becs.iilt rafordi- Egy laké/sr.a. :iuté kéltségvet.ési

millidrd forint tds, ezer forint tdmogatasi Osszeg, ezer forint
2001 0,1 1595 222 74
2002 1,4 14 778 285 95
2003 1,9 14282 408 136
2004 1,1 5770 564 188
2005 55 32 094 513 171
2006 10,4 53933 579 193
2007 13,1 59 134 663 221
2008 42 13 317 948 316
2009 52,0 100 220 1557 519

Forrds: Nemzetgazdasigi Minisztérium kimutatdsai, sajit szamitds.
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A pilyazatok segitségével dltaldban nyildszaré-
cseréket,a homlokzatok és a fodémek hészigetelését
és gépészeti felujitisokat végeztek a lakdsokban.
A kilenc év alatt a programokhoz kapcsolédé
allami kotelezettségvillalds kozel 90 millidrd forint
volt, amihez hasonlé nagysdgi onkormanyzati és
ugyanekkora lakossigi eréforrds tdrsult. Az egy
lakdsra juté osszes kiadds 900 ezer forintra
becstilhets. A becsilt riforditds az évek sordn
jelentdsen, az épitSipari drindexet meghaladé mér-
tékben emelkedett, ennek alapjan megallapithatjuk,
hogy az utébbi években nagyobb volument feldji-
tasokra kertilt sor a palyazatokon sikerrel részt vett
éptletekben. (6. tibla)

A lakasfenntartas koltségei

2001 6ta a hdztartdsi energia dra az altalinos fo-
gyasztéidr-indexet jelentésen meghaladé mérték-
ben, 236 szizalékkal emelkedett (a redl-drndveke-
dés mértéke 148 szazalékos). A giz fogyasztéi
arinak novekedése a vizsgilt idészakban még
nagyobb mértékd, tébb mint hiromszoros volt.
2001 6ta egy dtlagos lakds havi fenntartdsi kolt-
sége 18 300 forintrdl 42 600 forintra emelkedett.

Az eltér6 lakdsméretek ellenére a kilonbozé
épiletekben alig kiilonbozik az egy lakdsra juté havi
kiadds: a csalddi hdzakban 42, a nem lakételepi
tarsashdzi épuletekben 46, a lakételepeken pedig
43 ezer forint. Eppen ezért a fajlagos fenntartdsi

koltség viszont mar nagy eltéréseket mutat, a csaladi
hazakban 480, a tirsashdzi lakdsokban 850, a
lakételepeken 800 forint/m?2 havonta.

A héztartdsi jévedelmek emelkedése 2006-ig
még tobbé-kevésbé ellensulyozta a koltségek no-
vekedését, a 2007-ben bekévetkezé 32, majd
2008-ban a tovabbi 20 szdzalékos giziremelkedés
kovetkeztében azonban mir novekedni kezdett, és
2010-re meghaladta a 24 szazalékot a hdztartisok
jovedelmének rezsikoltségre forditott hanyada.
(7. tibla)

2001-ben a héztartisok 10, 2010-ben miar 19
szazaléka koltotte jovedelmének tobb mint egyhar-
madat lakdsfenntartisra. Az egyharmadot kozeliti és
ezzel a legmagasabb ardnyu a fiatal- és kozépkora
egyediildllok dtlagos riforditdsa (32,7%), esetiikben
a havi kiadds 6sszege 35 ezer forint. Az id8s egye-
dulallok lakaskoltsége — a kisebb lakdsbérleti ardny
és az rosszabb komfortossig kévetkeztében — ennél
alacsonyabb (30 ezer forint), ez azonban igy is eléri
jovedelmeik 31,9 szdzalékat. Ugyancsak magas, dtla-
gosan 28,4 szizalékos az egyszil6s csalddok atlagos
lakdskiaddsi hanyada. Esetiikben a lakdskoltségeket
az is emeli, hogy 6k nagyobb arinyban élnek
lakételepeken, ahol a fogyasztis korlatozasa (példaul
a fiités szabilyozdsa) nehezen vagy egydltalin nem
oldhaté meg. 2001 6ta egyébként éppen az egye-
duldlls szulsk kiaddsai emelkedtek a leggyorsabban,
ugyanis kiaddsaik ardnya 2001-ben még az atlagos
szint kozelében volt (20,4%).

7. tabla. A lakasfenntartasi kiadasok alakulasanak f6bb mutatéi

- 4 It sl aeire L2i5v ok e A hézta’rtési J 6ve/delemllakés— Atlagos havi lakdsfenntartisi
Ev fenntartdsra forditott hinyada, L X
fogyasztéidr-indexe, 2001=100,0% % kiadas, forint
2001 100,0 100,0 19,6 18 252
2002 105,5 105,4 18,7 20284
2003 113,2 111,3 19,5 22 811
2004 129,2 123,2 19,7 26 703
2005 137,2 131,7 19,1 27 932
2006 145,9 147,0 19,3 29 920
2007 181,9 193,3 20,5 33123
2008 204,9 231,8 21,9 37 517
2009 221,8 253,5 23,5 39 760
2010 235,7 280,4 243 42561

Forrds: Stadat, HKF, HKEF, sajdt szamitds.
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4. abra. A lakasfenntartasi kiadasok ardnya a haztartas jovedelmébél egyes kiemelt
haztartastipusokban

Szils(k) felnstt gyermek(ek)kel

Pir gyermek(ek)kel

Pir, ahol legaldbb az egyik 65 éves vagy idSsebb
Pir, ahol mindketten 65 év alattiak

Egy sziils gyermek(ek)kel

65 éves és idSsebb egyeduldllo

65 év alatti egyedilalls

& 2001 M 2010

Forrds: HKF 2002, HKEF 2011; sajat szémitds.

A nagyobb létszimu hdztartisokban a lakaski-
adasok ardnya kedvezébb, ugyanakkor a havi kiadds
magasabb: a gyermekes pérok atlagosan 48 100 fo-
rintot koltenek lakdsra, ez Osszes jovedelmik 21
szazaléka. (4. dbra)

A 2010. évet vizsgilé hdztartdsi-koltségvetési
telvétel azon kérdésére, hogy mekkora terhet jelen-
tenek a haztartdsnak a lakdsfenntartds koltséget,
leginkabb az egyedilallé szulék adtik a ,nagyon
megterhels” vilaszt (61, a tobbgyermekes egyediil-
allsk ennélis tobben, 69 szdzalékban). Osszességében
a haztartdsok 40 szdzaléka tartotta ,nagyon meg-
terhel6nek” és 53 szdzaléka ,idénként megterhels-
kiaddsokat. Minddssze
7 szazalékuk nyilatkozott 4gy, hogy egyaltalin nem
okoz gondot ez a kiadis. Az egyediilillok, akiknek

kiadds/jovedelem ardnya szintén magas, nem tartot-

nek” a lakdsfenntartisi

tak az dtlagosnal nagyobb mértékben megterhelének
ezt a helyzetet, ami a gyermekes héztartdsok alap-
veten eltéré kiadasi szerkezetével magyardzhato.
A problémit jelzé haztartdsok ardnya a tobbgyer-
mekeseknél megugrik, ha pedig hirom vagy annil
tobb gyermek van, mar a hazasparos csalidokban is
jelentsek a fizetési nehézségek. A szubjektiv hely-
zetértékelést aldtimasztja, hogy az egyedilalls
sztlékkel fordul el a leggyakrabban a kozizemi
szamlak késedelmes befizetése (33%), de ez az
ardny valamennyi gyermekes hdztartdstipusban
nagyobb az atlagosndl. Legpontosabban az idések

10

fizették szamldikat: az egyedilallok 93, a hazas-
parok 95 szdzaléka egyszer sem késett a befizetéssel.
Osszességében a héztartasok kozel egyotodével
(18,9%) megtortént, hogy legaldbb egyszer késtek

valamilyen koziizemi szdmla kifizetésével.

8. tabla. A koézmiiszamlak késedelmes
befizetésének eléfordulasa, 2010

Haztartdstipus 1\21:12 fl)c”:_ Egyszer | Tobbszor

65 ¢év alatti egyedilalls 77,5 7,5 12,8
65 éves és idGsebb egyedilallé 92,8 2,3 4,2
Pir, ahol mindketten

65 év alattiak 84,0 5,6 9,2
Pir, ahol legaldbb az egyik

65 éves vagy idGsebb 95,2 2,1 2,3
Pir gyermekkel 73,2 8,2 17,5
Egy sziils gyermekkel 65,4 9,8 23,2
Gyermekes csaldd mis

személlyel 67,3 8,6 23,2
Sziil6 felndtt gyermekével 83,1 5,7 10,4
Egyéb egyuttélési forma 81,6 5,0 12,3
Osszesen 80,0 6,2 12,7

Forrds: HKEF 2011, sajdt szamitds.

Mig a kézmiszamlak befizetésének egyszeri el-
maraddsa kevéssé fligg a jovedelemtdl, a tobbszori
késedelmes fizetés mar egyértelmtien az alacsony
jovedelmekhez kothets: a tobbszordsen hatraléko-
sok ardnya az egy fére jut6 jovedelem legalsé deci-
lisében 43, a misodikban 29 szdzalékos.
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5. abra. A késedelmes fizetdk arinya jovedelmi
decilisek szerint, 2010
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Forrds: HKEF 2011.

Lakasberuhazasok

A lakdsépitések szama az elmult években érzéke-
nyen reagalt a gazdasdgi valsdgra és a lakdspolitikai
irdnyvaltisokra. A rendszervaltds utdni id&szak
mélypontjit jelents 1990-es évek végén évi 19-21
ezer lakds épilt. A 2001-ben bevezetett hiteltimo-
gatisok hatdsidra ezutin erdteljes fellendiilés
kovetkezett, 2004-ben és 2005-ben 40 ezernél is
tobb lakds épiilt. 2008 végétdl a vélsdg és a deviza-
hitelek drdguldsa, valamint 2009-ben a lakasépi-
tési kedvezmény (az un. szocpol) megszlinése
miatt Gjra a mélypont koézelébe kertlt a lakdsépi-
tés. EI6bb a kiadott épitési engedélyek szdma
csokkent jelents mértékben, majd 2009 masodik
felétsl a befejezett épitkezéseké is. 2010-ben mar
Gjra csak 21 ezer lakds épilt. A szektorban ural-
kodé pesszimizmust jelzi, hogy az utébbi két
évben az épitési engedélyek szima még az épitett
lakdsokéndl is alacsonyabb volt, vagyis egyelére a
piaci szereplk sem latjak a fellendiilés jeleit, és el
sem inditjak az engedélyezési eljarasokat. (6. dbra)

A lakdsépitkezésekben a rendszervaltdsig
meghatirozé volt a hézilagos kivitelezés, azéta
viszont alapvetd szerkezeti dtalakulds kovetkezett
be, amelynek sorin folyamatosan nétt a profi
kivitelez6k részesedése. 2010-ben a lakdsok tobbsé-

gét gazdasigi villalkozasok (62%), illetve egyéni

TARSADALMI HELYZETKEP, 2010

villalkozdsok épitették, a hdzilagos kivitelezés ré-
szesedése 11 szdzalékos volt. 2000-ben ez utébbi
arany még 50, 2005-ben pedig 27 szizalék volt.
6. abra. A lakasépitések és a
lakasépitési engedélyek szama

Ezer darab
70
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= Lakdsépités Epitési engedély

2010-ben az épitések visszaesése annal stlyo-
sabb volt, minél alacsonyabb az adott teriletek
lakdspiaci drszinvonala. Ebben — a mar emlitett pia-
cosodas és a beruhdzéi szemlélet térnyerése mellett —
az is szerepet jatszott, hogy 2009-ben megszint a
lakdsépitési timogatds (n. szocpol), ami kordbban a
rossz piaci pozicidju terileteken is Osztonodzte az
gjlakas-épitést. 2008-ban a lakdsok 29 szizaléka
éptlt olyan telepiilésen vagy budapesti kertiletben,
ahol a hasznalt lakdsok 4tlagos dra 15 milli6 forint
telett volt. 2010-ben ez az ardny mdr 38 szdzalékos
(az Osszehasonlithatésdg kedvéért a telepiiléseket
egységesen a 2008 és a 2010 kozott eladott lakdsok
atlagdra alapjdn soroltuk be a kategéridkba). (7. dbra)

A lakdsépitések térbeli szerkezetét a koncent-
ralédas jellemzi. Tiz év alatt 16-r6l 30 szdzalékra
emelkedett Budapest részesedése, ugyanekkor a
budapesti agglomeraciéban épult lakdsok ardnya is
nétt, 15-r6l 19 szazalékra. 2010-ben mar minden
miésodik lakds Budapesten és kornyékén épilt. A
budapesti agglomericiéban a lakdsberuhdzdsok
ugrdsszer népességnovekedéssel jirtak egyttt: az
elmult tiz év alatt a lakossigszdm egy6todével, 140
ezer f6vel nétt. F6ként ezzel magyarazhato, hogy az
ezer fére juté épitések szama ekozben 6,3-161 4,9-re
esett vissza, ez azonban még igy is tébb mint
kétszerese az orszdgos dtlagnak (2,1 lakds/ezer £5).
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7. dbra. Az épitett lakasok szama a telepiilés
ingatlanpiaci atlagara szerint
Ezer darab
16
14
12
10

-5 5-10
millié forint

10-15 15—

N 2008 B 2010

2010-ben emellett mér csak alig néhdny vidéki
nagyvarosban, els6sorban Gydrben és Szegeden
jelzett ez a fajlagos mutaté magasabb lakdspiaci
aktivitdst (5, illetve 3,5 lakas/ezer £6).

Nem érintette a tertleti dtrendezédés a balatoni
agglomerdcids térséget, az ott épitett lakdsok arinya
lényegében azonos, 5 szdzalék korili mind

2001-ben, mind pedig 2010-ben.
Lakaspiac

A lakésfinaszirozds vilsiga a haszndlt lakidsok
piacdt is sulyosan érintette, a 2008-ban bekévet-
kezett fordulat 6ta estek a lakdsarak, és jelentSsen
csokkent a lakdspiaci forgalom. A lakdstranzak-
ciék szdma a 2007-ben megfigyelt 190 ezerrél
2008-ban 150 ezerre csokkent, 2009-ben és
2010-ben pedig mar csak 90 ezer koril alakult.

A hasznilt lakdsok drindexe 2008-ban még
emelkedett, utina 2009-ben erételjesen, 2010-ben
mar mérséklddéen estek az drak. 2010-ben a lakdsok
ara 5,1, redlértéke 18,2 szazalékkal maradt el a
2007. évitsl.

12

Modszertani megjegyzés: A lakdspiaci drak alakuldsdnak megfigyelése az illetékkiszabasi eljardsban rogzitett ada-
tokon alapul. A Nemzeti Ad6- és Vimhivatal (NAV) negyedévente adja 4t a KSH-nak a magdnszemélyek dltal
kotott és a teljes lakds dtruhdzdsaval jaré addsvételek adatait, koztik a lakdsok eladdsi arat, valamint a legfontosabb
tertileti-mindségi jellemz3dit. Az sszetételhatdstdl figgetlen tiszta drviltozds indexeinek kiszamitdsa loglinedris
regressziés modellel torténik. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakdsok alaptertilete, az épiilet jel-
lege, a teleptlés (Budapesten kertilet) és a teleptilés kilonbo6zé f6ldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatéi. Az
4j lakdsok elkulonitését az wjlakds-vasarlashoz kapcsolodé kedvezmények alapjan a NAV végzi.

9. tabla. A hasznalt lakasok éves arvaltozasa

Ev | Nominalis drindex Redldrindex
2007 100,0 100,0
2008 102,1 96,3
2009 96,3 87,1
2010 94,9 81,8

Az 1j lakdsok arcsokkenése — a haszndltlakas-
piacon megindult dresést kis késéssel kovetve —
2010-ben gyorsult fel, és 2010-ben mér az {j
lakdsok dra is alacsonyabb, mint 2007-ben (5,1
szdzalékkal). Az drcsokkenést az jlakds-eladdsok
sulyos visszaesése kisérte: 2008-ban még 14 ezer,
2009-ben mar csak 8 ezer, 2010-ben pedig mind-
Ossze 5 ezer Uj lakas eladdsat regisztraltik az illeték-
kiszabisi eljarasokban.

A lakéspiaci tranzakciok szdma érzékenyen reagal
a gazdasdgi kornyezet és a szabdlyozdk viltozasaira.
Az utébbira példa a lakdsépitési kedvezmény, az un.
szocpol megsziinése, ami 2009 mésodik negyedévé-
ben — amikor utoljira lehetett igényelni — dtme-
netileg a hasznilt és az 4j lakdsok forgalmat is
megemelte. Ezutin egy 2010 eleji illetékszabaly-
véaltozds hozott még emlitésre érdemes élénkiilést.
A nagyobb értékd lakdsok illetékének mérséklése
ugyanis dtmenetileg atrendezte a forgalomba kertil6
hasznalt lakdsok mindségi Osszetételét, és ennck
kovetkeztében 2010 elsé negyedévében a teljes
atlagar 23 szdzalékkal meghaladta a megel6z6
negyedévit, de az intézkedés hatdsa a haszndltlakds-
forgalom emelkedésében és az drak kismértékid
tiszta emelkedésében is kimutathaté volt. (8. dbra)

A ténylegesen forgalomba keriilt lakdsok dtlagos
ara a megfigyelés kezdete (2007) 6ta 11,5 milli6
forintrél 10,6 millié forintra csokkent. Budapesten
2010-ben atlagosan kézel 15 millié forintért kelt el
egy hasznalt lakds, mig a virosokban az dtlagir va-
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8. abra. Az eladott lakdsok szamanak és a lakaspiaci arak alakulasa

Az eladott lakdsok szama

Ezer darab
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= Hasznalt lakis UJ lakas

lamivel 10 milli6 forint alatt volt. Az drcsokkenés a
hatrinyos helyzetd kistérségekben ennél nagyobb
mértékd volt, ott mdr csak 3,4 millié forint volt az
atlagar. A csokkend drak mellett a hatrianyos
helyzeti térségeket fokozottan sdjtja az ingatlan-
piaci forgalom visszaesése is. 2008-t6l 2010-ig az
eladott haszndlt lakisok szdma dtlagosan 39, a
leghdtranyosabb helyzeti térségekben viszont
48 szizalékkal esett vissza.

10. tabla. Egy hasznalt lakas atlagos ara régié és
telepiiléstipus szerint

(milli6 forint)

Teleptléstipus | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
Budapest 16,0 15,6 15,0 14,9
Megyeszékhelyek 10,4 10,5 10,1 9,9
Virosok 9,6 9,9 9,3 9,8
Kozségek 7,4 6,8 5,9 6,5
Osszesen 11,5 10,7 10,1 10,6
Ebbél:

a leghdtranyosabb
helyzett kistérségekben 4.8 43 3,7 3,4

A lakdspiaci drak tiszta arvéiltozdsa

(2007. 1. negyedév=100%)
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A lakaspiaci drszinvonal és a hdztartdsi jove-
delmek dsszevetése a lakdsok megfizethet6ségének
legegyszertibb mutatészama. Az dtlagos lakdspiaci
ar és az éves atlagos haztartasi jovedelem hanyadosa
megmutatja, hiny év jovedelmébdl vasirolhatd
meg egy dtlagos hasznilt lakds. A mutaté eddig
ismert értéke 2003-ban volt a legmagasabb, ekkor
egy héztartds tobb mint hatévi keresete (6,2)
kellett az dtlagos lakdsdr megfizetéséhez. Az azéta
eltelt években a mutaté értéke csokkent, a redl-
lakdsdrak esése miatt 2010-ben mar csak 4,2
volt.})

A lakaspiaci drak teleptilésenkénti szinvonala
meglehet8sen szoros Gsszeftiggésben van a telepii-
lésen keletkezd jovedelmek szintjével (a két tényezd
korreliciés egyutthatéja 0,74). Az Osszefiiggés
kevésbé érvényesil az olyan terileteken, ahol a
teleptilésen kiviil keletkezd jovedelmeknek nagyobb
hatisa van az ingatlandrak alakuldsdra, ilyenek
példaul az udiléteriletek vagy bizonyos agglo-
meréciés korzetek.

1) A lakisrak megfizethetSségének bonyolultabb mutatéi az elérhetd lakdshiteleket is szamitdsba veszik. A megfizethetd lakdsok arinya, ami az dtlagos jovedelemmel
igénybe vehetd hiteleket, valamint a piacra keriils lakdsok dr szerinti eloszldsit is figyelembe veszi, az 1990-es évekre jellemz8 10-15 szazalékos aranyrél 2007-re 50
szdzalék folé emelkedett, alapvetden a hitelezés béviilésének hatdsira. A mutatékrél bdvebben lisd Hegediis Jézsef-Somogyi Eszter: Lakéshitelezés, timogatési
alternativik és megfizethetoség. Kozgazdasigi Szemle, LI. évf., 2004. marcius (193-217. 0.)

TARSADALMI HELYZETKEP, 2010
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9. abra. A telepiilések ingatlanpiaci arszinvonala
2 2008-2010 kozott eladott hasznalt lakasok atlagos ara, milli6 forint

L

bovio o
\’*ﬂﬂ%’»'

B 103169
— R

Forrds: KSH lakdsdr-adatbdzis, sajdt szdmitds.

A lakispiaci drszinvonal kiemelkedSen magas a  Ugyanakkor Budapesten és Pest megyén kivil az
budapesti agglomericié északi és nyugati tertletein, orszdg valamennyi régi6jiban vannak leszakadé
valamint egyes Balaton-parti telepiiléseken, ezeket a  teleptilések, ahol a lakdspiaci drszinvonal az elmult
nyugati hatirszél néhdny nagyobb virosa koveti. években rendkiviil alacsony, 3,5 millié forint alatti volt.

14 KozponTi StaTiszrikar HivaTan



LAKASHELYZET

KOZELKEP

A fiatalok lakashelyzete

A szocidlis bérlakasszektor fejletlensége, a piaci
bérlakdskinilat szlikossége, a lakdsszerzéshez,
lakdsfenntartishoz kapcsolédé timogatisok csok-
kenése elsGsorban a pélyakezds, csalddalapito,
munkdja érdekében nagyobb mobilitisra kény-
szeruld fiatal korosztilyt sdjtja.

Az Ifjisdg 2008%) kutatés keretében 8076 15-29
éves flatalt kérdeztek szdmos, a korosztilyt érint
problémardl, kéztik lakdshelyzetérdl, ezzel valé
elégedettségérsl, terveirdl is. A felméréshez
bazisként rendelkezésre alltak az Ifjasag 2000 vizs-
galat adatai.

A vizsgilt korosztily életében a legfontosabb
esemény az 6ndlléva valas, az elkoltozés a szilSktsl.
Ennek legjellemzébb médja, hogy a fiatalok egybél
sajat ingatlant vesznek, de az is tipikus, hogy a fia-
talok egy ideig albérletben laknak, lakdst bérelnek,
és csak ezutdn szereznek 6ndlld lakdst. A lehetSségek
koziil 1ényegében hidnyzik a szocidlis lakas. E kor-
osztilynak mindossze 1 szdzaléka él 6nkormdny-
zati bérlakdsban.

10. dbra. A 15-29 évesek megoszlasa
lakéhelyiik* szerint, 2008

%
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[ Sziileivel, hazastarsa sziileivel egyutt

[ Sajit lakdsban

M Bérelt lakasban

M Kollégiumban, egyéb helyen

* A kérdés arra a lakéhelyre vonatkozott, ahol az év legnagyobb részét toltik.
Forrds: Ifjasig 2008 felmérés.

A 2008-as felmérés szerint a megkérdezett
15-22 évesek 86 szdzaléka a sziilei lakdsdban él.

Altaliban késsbbi életkorban koltoznek el, és a
folyamat a fiatalkor végéig nem is zarul le. A 23-29
évesek tobb mint fele, a 29 éveseknek pedig még
mindig t6bb mint az egyharmada lakik egyiitt a
szileivel. (10. dbra)

Az els6 lakist jellemzden 23-29 éves korban
szerzik meg a fiatalok. A lakdshoz jutds médja, az
els6 lakds tipusa és értéke hosszabb idére megha-
tirozza a hdztartdsok lakaspiaci helyzetét és késébbi
lakaskarrierjét. Napjainkban a tanuldsi folyamat el-
huzédik, és a csalidalapitasi szokdsok is megvaltoz-
tak. Ez ellenkezd trendet indokolna, a vizsgilt 8
éves id6szakban mégis csokkent a szilékkel egyttt
él6 fiatalok ardnya, mig nétt azoké, akik sajat tulaj-
donu lakésban, illetve piaci dru bérlakdsban élnek.

11. tabla. A 23-29 évesek megoszlasa
lakashasznalat szerint

(%)

Megnevezés | 2000 | 2008
Szileinél, hdzastirs sziileinél 55,0 52,1
Onall6 lakésa van 33,7 35,6
Piaci lakdsbérlet 41 6,9
Rokonoknil, ismerésoknél, egyéb 5,4 3,0
C)nkorményzati bérlakds 1,4 1,3
Kollégista 0,3 1,1
Osszesen 100,0  100,0

Forrds: Ifjasag 2000, 2008 felmérés.

Az, hogy a késébb megvalésul6 fliggetlenedés
ellenére is nétt az 6nallé lakdsba koltozé fiatalok
ardnya, arra utal, hogy ez a 1épés mir kevésbé
kotdik a kordbban elsédleges koltozési okokhoz,
tovibba arra, hogy javultak a mdr 6ndll6 egziszten-
cidt teremtett fiatalok lakdsszerzési esélyei is. A
korosztily még tanulé tagjai esetében a lakastulaj-
donosok ardnya 9-r6l 22, a gazdasigilag aktivak
kozott pedig 31-r6l 34 szizalékra nétt. A még
tanulé 23-29 éveseknek mar csak 63 szdzaléka
lakott a sziileivel, szemben a 2000. évi 71 sz4zalékos
arannyal. (11. dbra)

Mikézben a nétlen, illetve a hajadon fiatalok
részardnya jelentGsen emelkedett a korcsoportban,
nemcsak a parkapcsolatban ¢l lakastulajdonosok
ardnya nétt, hanem az 6ndlléké is. Ugyancsak

2) A tovibbi elemzés a Szocidlpolitikai és Munkatigyi Intézet dltal végzett kutatdsok 2000. és 2008. évi eredményeinek felhaszndldsaval késziilt.

TARSADALMI HELYZETKEP, 2010
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tobben koltoztek el otthonrdl bérelt lakdsba, ardnyuk
még az egyedilallok kozott is szdmottevéen nétt
(3-r6l 8 szazalékra). Természetesen tovabbra is a
hazasok rendelkeznek legnagyobb ardnyban lakds-
tulajdonnal (75%). Oket az élettdrsi kapcsolatban
élok kovetik (54%), emellett koriikben népszertibb
a lakdsbérlés (aranya 9-r6l 12 szdzalékra nétt). A
hazas lakdsbérlk arinya alacsony, és 2000 éta alig
emelkedett (4-rél 5 szazalékra). Bar minden vizs-
galt csoportbdl egyre tobben szereznek 6ndllé lakast,
a fiatalok egészére szamitott mutaté viszonylag
kevéssé javult, mivel id6kozben nétt a korosztilyon
beliil az egyediilallok ardnya, akik gyakran maradnak
egytt sziileikkel, akdr a felnSttkort elérve is.

11. dbra. A sajat vagy bérelt lakasban laké
23-29 évesek csaladi allapot szerinti aranya

Bérlakasban, 2008

Bérlakasban, 2000

Sajat lakdsban, 2008

Sajat lakdsban, 2000

T T T T 1
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& Elettarsi kapcsolatban él %

[ Hazas, hizastarsaval egyiitt él
[ | Nétlen, hajadon

Forrds: Ifjasag 2001 és Ifjusiag 2008 felmérés, sajit szdmitds.

A fiatalok javulé otthonszerzési esélyeiben
meghatirozé szerepe volt a 2000-es évek lakdsfi-
nanszirozasi rendszerének, a lakashitelezés kiszé-
lesedésének. Mig 2000-ben a sajit lakdsban laké
23-29 évesek negyedének (26%) volt valamilyen
lakashitel-tartozdsa, 2008-ra ez az ariny megharom-
szorozédott. A vizsgilatban részt vevék korabdl
addédéan a legtobben valészintleg 2004-2005 utin,
vettek  fel.
Nagymértékd egzisztencidlis nehézségeket jelez,
hogy a fiatalok j6 részének (2008-ban a lakishitele-
sek 48 szdzalékdnak) mdr a hitelvilsigot megeld-

vélhet6en féleg devizahiteleket

zGen is gondot okozott a torlesztés.

16

A lakashitelezés kibéviilése és az azt kovetd
hitelezési valsag tirsadalmi vonatkozasai

A lakéshitelezésben mdra kialakult fesziiltségek
tulnének a lakdsszektoron és kezelésiik mar régen
nem lakaspolitikai kérdés. A lakossig devizaban
pénziigyi stabilitdst
veszélyezteté és a toviabbi névekedést gatld

tortént eladésoddsa a
tényezévé vialt. A hitelvilsdg kezelésére tett elsé
kisérlet, a kilakoltatdsi moratérium a visszafizetési
nehézségekkel kizdd haztartisoknak dtmenetileg
ugyan megolddst nydjtott, de a problémat az egész
lakdspiacon szétteritette, akaddlyozta a hitelpiac
miikodését, hozzajarult a redldrak eséséhez és a
lakdseladdsok szdmanak jelentés csokkenéséhez.

2004-ig az allami kamattdmogatds 6szténozte a
lakdshitelezés felfutisit és az ebbdl kovetkezd
lakdspiaci fellendilést. A lakdscéla forinthitelezés
timogatasanak leépitése utin 2004-t8l fokozatosan
a devizahitelezés elégitette ki a lakashitelek iranti
egyre novekvd keresletet. A 2008 6szén kirobbant
pénzigyi valsig sorin a devizahitelek torleszts-
részlete jelent6sen megemelkedett, ennek kévetkez-
tében 2009-ben megtorpant a lakashitelezés, az
Gjonnan folydsitott hitelek Osszege a 2008. évi
egyharmadira, az engedélyezett hitelek szima 146
ezerr6l 56 ezerre esett vissza. 2010-ben folytatédott
a visszaesés, mindossze 42 ezer Gj hitelt engedé-
lyeztek. Ekozben az dtlagos hitelnagysdg is
érzékelhetSen csokkent,a 2008-as 6,5 milli6 forint-
16l elébb 5,8, majd 2010-ben 5 millié forintra. 2010
végén a lakossigi hitelek dllomédnya 4284 milliard
forint, ennek kétharmada devizaalapu (2818 mil-
liard forint) volt. (12. dbra)

A problémamentes lakdshitelek ardnya ugyan-
csak 2009-ben kezdett romlani, a korabbi évek 95
korili ardnya ekkor 92 szdzalékra esett vissza, 2010-
ben pedig mdr csak 86 szdzalékos volt. 2010 végén
a 30 napon tdl, késedelmesen torlesztett lakashitelek
szdama elérte a 112 ezret, a 90 napon tuli késedelmes
lakishiteleké pedig a 27 ezret.

Az eltelt id8szak folyamatainak tdrsadalmi
vonatkozisai sok tekintetben csak egy célzott vizs-
galattal lennének feltirhaték. Ennek hidnyiban a
héztartasi koltségvetési felvétel (HKEF) 2011. évi

(2010 évre vonatkozd) kikérdezésének eredményei
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alapjan kiséreljik meg bemutatni, hogyan érintet-
ték a hdztartdsokat a lakdshitelezésben lezajlott

fordulatok.
12. dbra. A lakascélu hitelek dllomanya
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=== Lakdscélu hitel === Ebbdl dllami timogatdsi

A lakashitelezésre vonatkoz6 makrostatisztikak
szerint 2010 végén 819 ezerlakdscéld hitelszerzdés
volt érvényben, ebbdl 355 ezer devizaalapu.
A HKEF 2011 felvétel 2010-re vonatkozé
vilaszait Osszesitve 686 ezerre becstilhets a
lakdshiteles hdztartdsok szdma. Bir az eredmény
kissé alulbecsiilt, a felmérés alkalmas lehet a
lakashitelesek viszonyainak feltdrdsara, kilonosen
azt is figyelembe véve, hogy egy haztartisnak tobb
lakashitele is lehet, és ez részben magyardzza a
kétféle adatforrds eltérését.

A HKF-felmérés egyrészt vizsgilta a lakdscélu
hiteleket, majd kilon kérdésblokkban valamennyi
jelzdlog alapu hitelt. Az utébbi kérdések kozott
tértek ki arra is, milyen pénznemben vették fel a
jelzdloghitelt. 726 ezer héztartis szdmolt be va-
lamilyen jelzdloghitelrél, kozilik 654 ezren
lakashitelesek. A jelzaloghitel tipusdra vonatkozd
kérdésbdl az deril ki, hogy 149 ezer haztartds vett
fel szabad felhasznaildsu jelzaloghitelt, és tovibbi
11 ezernek van tobbféle, koztiik szabad felhaszna-
last és lakdscéld hitele is.

A jelenleg is fennall6 lakdshitelek koziil 600 ezer
keletkezett 2001 6ta. Mivel 2001-ben vezették be a
kamattimogatdsos lakashiteleket, az adésok helyze-
tének vizsgilatit a tovabbiakban azokra korldtoz-
zuk, akik az azéta eltelt években vettek fel lakdshitelt.

TARSADALMI HELYZETKEP, 2010

A hitelek felvételének idébeli eloszlisa nagy-
jabdl koveti a lakashitelezésre vonatkozé pénzin-
tézeti adatokat. Természetesen a lakossdgi kikér-
dezés csak a még fennillé tartozdsokra vonatkozik,
igy az id6ben visszafelé haladva a két adatforrds
eltérése egyre nagyobb. A pénzintézetek adatai
alapjan megallapithaté hogy az dllami tdmogatdsa
forinthitelezés 2002-ben kezdett ugrdsszer( nove-
kedésbe, és 2003-ban mar kozel 200 ezer szerz6dést
kotottek. A forinthitelek kamattdmogatisdnak
megvondsa utin a devizahitelezés kiterjesztése
generdlt ismét emelkedd szamu hitelfelvételt,
2005-t8]1 egészen 2008-ig, amikor 146 ezer
szerz8dést kotottek. Ezt kévetéen 2009-ben mar
csak 56 ezer, 2010-ben pedig minddssze 42 ezer
volt az Gjonnan megkotott lakashitel-szerzédések
szdma.

A fentickhez képest a 2011-ben végrehajtott
retrospektiv lakossigi kérdezés az évtized elején
felvett hiteleknél mutat nagyobb mértékd infor-

13. tabla. Lakascélu hitelek 6sszesitett
pénzintézeti adatai

Ebbdl: dllamilag timogatott
EV Syama Osszege, lakéshitelek
millié forint ) Gsszege,

seama milli6 forint

2001 76 319 155 266 21877 82 697
2002 151 859 487 902 79 419 367 111
2003 196 671 835 765 133 620 713 685
2004 124 216 511758 63 419 314 640
2005 121 134 537 882 39 584 192 245
2006 148 799 746 755 32 456 180 330
2007 130 655 767 718 19 067 99 291
2008 145 504 951 569 14973 81748
2009 55950 322527 14 054 78 754
2010 41 584 208 713 2274 9598

Forrds: Lakésstatisztikai évkonyv, 2010.

miciévesztést, de ebben annak is szerepe van,
hogy a kordbbi hitelek kéziil tobbet visszafizettek
azéta (az évtized elején tiz év kortl volt a haszndlt-
lakds-vésarlasi hitelek atlagos futamideje, ez ma
mar 15 év).

A devizahitelezés mar 2001-ben is jelen volt a
haztartasi hitelpiacon, azonban 2004-ig alig volt
szerepe a lakdsfinanszirozisban. A svdjci frank

17



LAKASHELYZET

alapu hitelek térhéditisa a megkérdezett haztarta-
sok korében is kimutathaté: a 2006 és 2008 kozott
lakdscélra felvett jelzdloghiteleknek mdr 62 sziza-
léka ilyen volt. 2009-re annyira lecsokkent a
hitelezés és vele a hitelfelvevék mintabeli elemsza-

ma, hogy ez a megoszlds a tovabbiakban mdr nem
elemezhetd. (14. tibla)

13. abra. A lakashiteles haztartasok szama
a hitelfelvétel éve szerint

mekes csaldd, ahol tovabbi haztartistagok is élnek,
valamint egy szil6bdl és gyermek(ek)bsl 4ll6 hdz-
tartds (7%). Kozilik az egyszilSs hédztartisok
kiemelten veszélyeztetettek a hdtralékossd valas
szempontjibol, mivel &k eleve egy keresetbdl
tedezik a hitelek koltségeit. E csaladok szdma kozel
50 ezerre becstlhetd. (14. dbra)

14. tabla. A lakascélra felvett és 2010-ben még
fennallé jelzaloghitelek megoszlasa

Ezer
120 a hitelfelvétel éve és pénzneme szerint
(%)
100 — A hitelfelvétel
/ \ . Forint |Svijci frank| Egyéb | Osszesen
80 cve
/ \ 2001 56,9 37,7 5,5 100,0
60 /\/ \ 2002 752 157 91 100,0
40 2003 80,0 15,2 49 100,0
/ \ 2004 76,1 23,9 0,0 100,0
20 S 2005 53,0 41,9 5,1 100,0
0 —— T 2006 37,9 57,0 5,1 100,0
— N ¥ 1 O N ® & O 2007 37,2 59,6 32 100,0
S 8 2 8 8 8 8 28 8 3 2008 275 69,0 3,5 100,0
] &8 & §8 & &8 &8 & & & . ’ ’ ’ ’
Osszesen 52,6 423 5,1 100,0

Forrds: HKEF 2011 (N=1583).

A felmérés alapjan becsiilt adatok szerint jelen-
leg a hédztartdsok 16 szdzalékdnak van 2001 utin
felvett lakdshitele és tovabbi 2 szdzaléknak van ko-
rabbrél még fenndllé lakashitel-tartozdsa. A hitelt
felvevsk kétharmada gyermekes csaldd: 48 szdzalé-
ka gyermekes pir, tovabbi 13 szdzalék olyan gyer-

Forrds: HKEF 2011 (N=1171), sajt szdmités.

Ha a hitelfelvevs csalddok jovedelmi helyzetét
vizsgiljuk, figyelembe kell venni, hogy — mint a
fentiekbdl kovetkezik — az atlagosnil nagyobb
létszamu, ugyanakkor viszonylag magas jovedelmu
héztartdsokrél van sz6. Ezen haztartasok tobb mint

14. dbra. A lakashitelesek hiteltipus szerinti aranya a kiemelt haztartistipusokban, 2011

Par gyerek(ek)kel

Egy sziil6 gyermek(ek)kel

Gyermekes csaldd mds személlyel

Pir, ahol mindketten 65 év alattiak

Sziil6 felndtt gyermekével

65 év alatti egyediilalls

Pir, ahol legaldbb az egyik 65 éves vagy idésebb
65 éves és idGsebb egyedulalls

[ Forinthitel
Megjegyzés: N=1796.
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hiromnegyedének 6sszes jovedelme dtlagos vagy
azt meghalad6 szintl, ugyanakkor a hdztartds
nagyobb létszima miatt az egy fére juté jovedelem

kerilnek. Ennek

megfelelden, mik6zben a héztartasi jovedelem sze-

szerint az alsé decilisekbe

rinti decilisekben felfelé haladva egyértelmien né a
hitelfelvevék arinya, az egy fére juté jovedelmi
decilisek szerint éppen ellentétes irinyt a tendencia.

15. tabla. A lakashitelesek arinya és atlagos
hitelnagysag haztartasi és
egy fére juté jovedelmi decilisek szerint, 2010

Hitelfelvevsk ardnya, % Atlagf)s.}lutelfi)sszeg,
milli6 forint

Decilis a haztartasi az e.gy ’f6re a hdztartasi a e‘gy ,fére
juté juté
jovedelem deciliseiben

1. 6,3 24,9 3,5 3,8

2. 59 26,2 2,6 43

3. 12,9 21,2 3,3 3,7

4. 15,6 23,0 3,7 45

5. 18,1 18,4 4,0 43

6. 18,1 15,0 3,9 4,0

7. 24,2 12,3 43 4,1

8. 22,8 14,6 4,4 42

9. 29,3 16,4 49 49
10. 27,7 17,6 6,2 5,7
Osszesen 18,1 18,1 4,4 4,4

Mivel a bankok a hitelnyujtaskor vizsgéljik tigy-
felik fizetSképességét, egyaltalin nem meglepd,
hogy a magasabb jovedelmd hédztartdsoknak nydjtot-
tak nagyobb ardnyban hiteleket. Ebbél a szempont-
bél inkdbb az a viratlan eredmény, hogy még a
legalsé jovedelmi kategéridkban is taldlunk
hitelfelvevéket. A felvett hitelosszegeket tekintve a
haztartisi jovedelem deciliseiben felfelé haladva ki-
mutathaté az emelked6 tendencia, mig az egy f6re
juté jovedelem szerint alig érvényesil ilyen
szabalyszertiség. Csak a legfelss két jovedelmi tized-
ben haladja meg az dtlagos 4 millié forint koruli
értéket a jellemz6 hitelnagysig. Nem zdrhaté ki,
hogy az als6 decilisekben a jovedelem a hitel felvétele
6ta eltelt id8szakban esett vissza. Ezt valészindsiti,
hogy az alacsony jovedelm, lakashitelekkel tartozé
haztartasoknak mindéssze 25 szdzalékdban ¢l két
vagy tobb aktiv keresd. (41 szdzalékukban egy keresd
van, egyharmadukban egyetlenegy sincs.)

TARSADALMI HELYZETKEP, 2010

Az itlag alatti (1-4. decilisbe tartozé) haztartdsi
150

becsiilhetd, kozilik kiemelten veszélyeztetett lehet

jovedelmd lakdshitelesek szdma ezerre
az a mintegy 40-50 ezer, a két als6 decilisbe tartozé
héztartds.

A héztartasi jovedelmek visszaesésén tal az
ingatlanok leértékel6dése és az ingatlaneladdsok
megtorpandsa tovabb ronthatja a kihelyezett hitelek
visszafizetésének esélyeit. EbbSl a szempontbdl
kulcskérdés, milyen a felvett hitelek teleptlések
kozotti eloszlisa, hogyan érintette a vilsig a
jelzdloghitelek fedezetéil szolgdlé lakidsok piac-
képességét.

A hitelt felvevsk ardnya a kisebb vdrosokban és
a megyeszékhelyeken a legmagasabb (19, illetve
17%). Az 4tlagosndl valamivel kevesebben vettek fel
lakdshitelt a kozségekben (15%) és Budapesten
(13%).

A rendelkezésre dll6 adatbazis csak korldtozot-
tan alkalmas annak becslésére, milyen a lakaspiaci
forgalom azokon a telepiiléseken, ahol a lakdshite-
leket nydjtottak. A 2008 és a 2010 kozotti forgal-
mi adatok alapjin dtlagosan 2 szdzalék korilire
becstilhets az évente piacra keriilg lakdsok ardnya.
A felvétel mintdjiban alig fordul el6 olyan
lakashiteles (2%), aki ennél jelentésen kisebb,
1 szazalék alatti piaci forgalmu telepiilésen lakik.

Kézel 30 ezerre becsiilheté a lakashitelesek
szama azokon a telepiiléseken, ahol az elmult
években a lakdsok dra nem érte el a 3 milli6 forintot.
Tovibbi 90 ezer lakashiteles ¢l ennél magasabb, de
5 millié forint alatti drszinvonald telepiilésen.
Ezeken a helyeken midr alig marad el a hitelesek
ardnya az atlagos 18 szdzalékt6l. Mig a hitelfelvevsk
ardnya az 5 és 11 milli6 forint kozotti teleptléseken
alegmagasabb, a jellemz4 hitelnagysdg a lakdsdrszin-
vonallal parhuzamosan folyamatosan névekszik.
Ebbél a szempontbdl is kockizatosabbnak tiinnek
az als6 kategéridkban nyujtott hitelek, ahol a
jellemz6 hitelnagysig nagyon kozel esik a telepiilés
atlagos ingatlandrdhoz.

A lakossigi felmérésbdl a hitelfelvételkor kol-
csonvett Osszegeket ismerjuk. Ezek oOsszesitett
értéke 3000 millidard forintra becsiilhets. (2010
végén a lakossdg lakdshitel-allomanya 4300 milliard

forint volt — a két érték kiilonbozete részben a tar-
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tozdsok banki atértékelésébdl, részben a lakossigi
felmérés adatvesztésébsl adédhat.) Az osszes hite-
lillomény 10 szdzaléka, tobb mint 300 millidrd fo-
rintnyi hitel kapcsolédik 5 millié forint alatti lakas-
piaci drszinvonalu telepiilésen 1évS ingatlanokhoz.
15. dbra. A lakashitelesek aranya és
atlagos hitelosszeg a telepiilési
lakasarszinvonal kategériaiban, 2010

Millié forint %
7,0 25
. 96,3
6,0 54 20

501 47
4,0 40 4,008 15
3,0 1 2,8 10
2,0 7 2)3

5
1,0 4
0,0 - 0

-3 35 57 79 9-11 11-13 13-
] millié forint

¢ Lakishitelesek ardnya, %

Atlagos hitel6sszeg, millié forint
Forrds: HKEF 2011, KSH lakdsr-adatbézis, sajdt szamitds.

A lakossdgi felmérésbdl a hitelfelvételkor kol-
csonvett Osszegeket ismerjik. Ezek oOsszesitett
értéke 3000 milliard forintra becsiilhets. (2010
végén a lakossdg lakdshitel-dllomdnya 4300 milliard
forint volt — a két érték killonbozete részben a tar-
tozdsok banki atértékelésébdl, részben a lakossigi
felmérés adatvesztésébsl adédhat.) Az 6sszes hite-
lillomény 10 szazaléka, t6bb mint 300 millidrd fo-
rintnyi hitel kapcsolédik 5 millié forint alatti lakds-
piaci drszinvonald telepiilésen 1évé ingatlanokhoz.

A lakashitelek torlesztése

A lakéshitelesek havi Osszes haztartisi jovedel-
muknek atlagosan 19 szdzalékit forditottak tor-
lesztésre 2010-ben. Az dtlagos havi torlesztérészlet
38, a devizahiteleké kozel 40 ezer forint. Az érin-
tettek 12 szdzalékdban, tobb mint 80 ezer hdztar-
tasban ez a kiadds az Gsszes jovedelem tobb, mint
30 szazalékat lekoti, mig kozel egynegyedik
(157 ezer haztartas) teljes jovedelme 20-30 szaza-
1ékat forditja torlesztésre.

A helyzet természetesen az eleve alacsony
jovedelmi haztartisokban a legsulyosabb: minden
esetben a két alsé jovedelmi 6tddben talalhaték
azok, akiknek torlesztése az Osszjovedelem 30 sza-
zaléka f616tt van. (16. tibla)

Az atlagosnal gyakrabban hitelt felvevs csaladok
kozil az egysziils hdztartisoknak jelentik a leg-
sulyosabb terhet a torlesztérészletek, 6k dtlagosan
jovedelmik 26 szazalékat forditjik erre a kiadasra.
Bir az egyedulallok ritkdbban vettek fel hitelt, azok
a 65 év alatti egyedilallok, akik mégis vallalkoztak
rd, jovedelmiik t6bb mint egyharmadat (35%) koltik
torlesztésre. A legnagyobb létszimu hitelfelvevs
csoportban, a gyermekes hazasparok kozott a 10-20
szazalék kozotti raforditsi hanyad a legjellemz8bb
(az atlagos érték 17%).

A megkérdezés idejéig az érintettek kozil
csaknem minden o6todik haztartisban eléfordult,
hogy pénzhidny miatt késtek a lakdstorlesztés be-
fizetésével. EbbSl a szempontbdl is a gyermekes
csalddok vannak a legnagyobb veszélynek kitéve: az

16. tabla. A lakashitel 6sszes jovedelemhez viszonyitott aranya jévedelmi 6t6dok szerint, 2010

Jovedelmi Nincs lakashitele 10% alatt 10-20% 20-30% 30% folott Osszesen
1. 93,9 0,4 - . 5,7 100,0
2. 85,8 0,6 0,2 8,0 5,5 100,0
3. 81,9 0,5 49 12,7 - 100,0
4. 76,5 1,1 22,4 . - 100,0
5. 71,5 12,9 15,6 - - 100,0

Osszesen 81,9 3,1 8,6 4,1 2,2 100,0

Forrds: HKEF 2011, sajdt szamitds.
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17. tabla. A lakashitel-torlesztés 6sszes jovedelemhez viszonyitott aranya

egyes kiemelt haztartastipusokban, 2010

Hiztartistipus Nincs 10% alatt 10-20% 20-30% 30% folste | Osszesen
lakashitele
65 ¢v alatti egyedilalls 88,9 0,8 2,4 3,2 4,6 100,0
65 éves és idSsebb egyedilillo 98,8 0,3 - 0,2 0,7 100,0
Pir, ahol mindketten 65 év alattiak 84,8 2,6 6,2 4,8 1,6 100,0
Pir, ahol legaldbb az egyik 65 éves vagy iddsebb 95,8 0,9 1,3 1,5 0,4 100,0
Par gyermek(ek)kel 64,1 5,8 19,2 8,4 2,6 100,0
Egy sziil6 gyermek(ek)kel 74,9 2,1 9,2 5,4 8,5 100,0
Gyermekes csalid mds személlyel 74,4 7,2 14,6 2,9 0,9 100,0

egyszilés csalddok kozel negyede kerilt ilyen he-
lyzetbe 2010-ben, de a hézasparos, gyermeket
nevel$ csalidokban is egyotod kozelében van a
hatralékosok ardnya.

A felmérés tovibbi eredményei szerint minden
masodik lakashiteles hdztartisnak vannak mds

TARSADALMI HELYZETKEP, 2010

hitelei is, melyek tovdbbi megterhelést jelentenek
(53%, 366 ezer hdztartds). Ezeket a fizetési
kotelezettségeket mintegy 200 ezer haztartds
nagyon megterhelének és tovdbbi 150 ezer

idénként megterhelének érzi.
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TABLAMELLEKLET

1. tabla. A héztartiasok lakashasznalatanak aranyai az EU tagallamaiban®, 2010

(%)
Orszég Sajat tulajdonu lakds Piaci bérlakds Kedvezményes bért vagy ingyenesen
hasznalt lakds
Ausztria 57,4 26,7 15,9
Belgium 71,6 19,6 8,7
Bulgéria 86,9 2,1 10,9
Csehorszig 78,7 5 16,2
Dania 66,7 33,2 0,1
Esztorszég 85,5 2,6 11,9
Finnorszag 74,3 10,1 15,6
Franciaorszag 62 20,2 17,8
Gorogorszig 77,2 18,2 4,6
Hollandia 67,2 32,5 0,3
Lengyelorszig 81,3 2,5 16,2
Lettorszag 84,1 6,7 9,2
Litvania 93,1 1,1 5,7
Luxemburg 68,1 27,6 43
Magyarorszig 89,7 2,4 7,9
Milta 80,1 1,4 18,5
Németorszig 53,2 39,7 7,1
Norvégia 82,9 10,9 6,2
Olaszorszig 71,9 14 14,1
Portugilia 74,9 12,7 12,3
Romadnia 97,5 1,1 1,4
Spanyolorszig 83 8,8 8,3
Svédorszig 70,8 28,7 0,5
Szlovikia 90 8,4 1,6
Szlovénia 78,1 5,0 16,9
EU-27 70,7 17,9 11,4

* Ciprus, az Egyestilt Kirlysig és Irorszég adatai nélkiil.
Forrds: Eurostat Income and Living Conditions Database — SILC-felvételek.
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2. tabla. Substandard lakdsban él6k aranya haztartastipus és telepiiléstipus szerint, 2005

(%)
PR Megye- - . ~
Haztartds-6sszetétel Budapest . Virosok | Kozségek | Osszesen
székhelyek

65 év alatti egyedilallé 6,5 59 15,0 33,6 15,0
65 éves és id3sebb egyedilallé 7,2 8,7 23,0 40,9 223
Pir, ahol mindketten 65 év alattiak 2,9 2,8 8,3 16,1 8,3
Pir, ahol legaldbb az egyik 65 éves vagy id8sebb 2,3 5,4 12,1 22,7 12,7
Pir egy 19 év alatti gyermekkel 2,9 2,9 6,3 13,8 7,3
Par két 19 év alatti gyermekkel 2,2 1,9 7,9 11,4 7,4
Piér legaldbb hdrom 19 év alatti gyermekkel 8,1 6,4 15,1 23,5 17,1
Pir legaldbb egy 19 év alatti és legalabb egy 19-25 év kozotti gyermekkel 2,6 3,9 6,6 9,7 6,9
Par csak 19-25 év kozotti gyermekkel 2,1 2,5 55 8,6 5,4
Egy szil6 egy 19 év alatti gyermekkel 6,5 3,9 10,8 24,7 10,3
Egy szil6 legaldbb két 19 év alatti gyermekkel 3,9 6,0 13,0 29,9 14,9
Egy sziil6 legaldabb egy 19 év alatti és legaldbb egy 19-25 év kozotti gyermekkel 3,1 1,8 10,9 23,0 11,4
Egy szl csak 19-25 év kozotti gyermekkel 3,7 3,0 7,4 225 9,2
Sziils(k) egy 19 év alatti gyermekkel, és mds személy 2,5 5,8 10,7 14,9 10,3
Sziils(k) két 19 év alatti gyermekkel, és mds személy 52 6,4 13,2 12,0 10,7
Sziilé(k) legalabb 3 19 év alatti gyermekkel, és mas személy 3,9 21,4 25,5 25,6 23,4
Sziilé(k) legalabb egy 19 év alatti, és legaldbb egy 19-25 év kozotti gyermekkel,

és més személy 4,9 9,3 18,1 18,6 15,9
Sziils(k) csak 19-25 év kozotti gyermekkel, és mds személy 2,5 35 6,1 10,3 6,7
Egyéb, felnétt gyermekkel 4,1 5,8 13,1 22,4 13,5
Egyéb egytittélési forma 4,7 51 13,2 21,1 11,9
Osszesen 4,6 5,0 12,2 22,0 12,5

Forrds: mikrocenzus, 2005

3. tabla. Egy lakas atlagos ara régio és telepiiléstipus szerint

(milli6 forint)

Hasznalt lakdsok
Régio, telepuléstipus
2007 2008 2009 2010

Ko6zép-Magyarorszig 15,7 15,6 14,9 14,9

K6zép-Dunéntal 9,6 9,8 9,2 9,3

Nyugat-Dundntal 10,4 9,9 9,6 10,0

Dél-Dunintil 8,7 8,3 7,8 8,2

Eszak-Magyarorszig 7,3 7,0 6,2 6,5

Eszak-Alfold 8,4 73 6,7 7,2

Dél-Alfsld 7,9 7,4 6,8 7,0

Osszesen 11,5 10,7 10,1 10,6

Ebbsl:

Budapest 16,0 15,6 15,0 14,9
megyeszékhelyek 10,4 10,5 10,1 9,9
virosok 9,6 9,9 9,3 9,8
kozségek 7,4 6,8 59 6,5

TARSADALMI HELYZETKEP, 2010
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