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Az utóbbi idõben erõsödött a háztartások lakásépítési, -vásárlási, valamint -fel-
újítási hajlandósága. Azok a háztartások, amelyek két éven belül lakásvételt vagy
-építést terveznek, az átlagnál fiatalabbak, több gyermeket nevelnek, mint egy át-
lagos háztartás, és jövedelmük is jócskán átlag feletti. A háztartások 12,6 százalé-
kának van lakáshitel-tartozása, s 2002. elsõ negyedévében megközelítõleg 20 ezren
vettek fel ilyen kölcsönt. Tovább nõtt a hitelfelvételt tervezõ háztartások aránya, és
mára eléri a 10,5 százalékot. 2002-ben várhatóan 260 milliárd forint lakáshitelt
vesznek fel a háztartások.

SKULTÉTY LÁSZLÓ

A LAKOSSÁG LAKÁSPIACI
VÁRAKOZÁSAI1

A GKI Rt. országosan reprezentatív la-
kossági mintán méri,2 hogy a háztartások
mekkora része tervezi lakás vagy ház vá-
sárlását, építését, illetve meglévõ lakása
felújítását. A felmérés egy része kiterjed
arra is, hogy kiknek van lakáshitel-tarto-
zása, mikor vették fel a kölcsönt, illetve
kik tervezik lakáshitel felvételét, milyen
célra (építés, vásárlás, felújítás, bõvítés),
mekkora összeget, milyen méretû lakás
megszerzésére, bõvítésére.

2002 második negyedévében egyaránt
erõsödött a háztartások lakásépítési, il-
letve -vásárlási, valamint bõvítési, fel-
újítási kedve. A lakásfelújítási, -bõvítési
szándékokat jelzõ mutató így 1993 óta a
legmagasabb értéket érte el, vagyis most

tervezik a legtöbben lakásuk, házuk bõví-
tését vagy felújítását. Az építést, -vásár-
lást vagy –felújítást tervezõk egyaránt fi-
atalabbak és több gyermeket nevelnek,
mint egy átlagos háztartás, és családjaik-
ban az egy fõre jutó jövedelem megha-
ladja az átlagot. Ebben az idõszakban
már megközelítõleg fél éve stabilan átlag
feletti jövedelemmel rendelkeznek és az
átlagnál több gyermeket nevelnek a lakás-
hitel felvételét tervezõ családok is.

A következõkben a lakosság lakás-
beruházási terveit elemezzük. Ennek
idõbeli alakulását mutatja az 1. ábra
1993-tól napjainkig. Jól látható, hogy a
folyamatosan erõsödõ lakásfelújítási
kedv jóval erõsebb, mint az elmúlt 9 év-

1 A cikk alapján szolgáló kutatást a Wallis Ingatlan Rt. támogatja.
2 A GKI Gazdaságkutató Rt. 1993. óta végzi a lakosság gazdasági várakozásainak és beruházási terveinek felméré-

sét az Európai Unió módszertanát követve 1000 fõs, illetve 2001-tõl 1500 fõs reprezentatív mintán.



ben. 2001 második félévében kezdett erõ-
södni ez a trend, s a mutató határozott ja-
vulást jelez. Az élénkülõ lakásépítési ter-
vekben az átlagnál magasabb jövedelmû,
fiatal korosztályok tartós jövedelememel-
kedése és magabiztos jövedelmi várako-
zásai, valamint a lakáshitelek kedvezmé-
nyének folyamatos, egyre bõvebb körre
kiterjesztése jelentkezik. A lakásfelújítási
kedv fokozódásában a kedvezményes
kölcsön felvételének lehetõsége erõsen
érezteti hatását.

2002 áprilisában 1,7 százalékra nõtt
azoknak a háztartásoknak az aránya, ame-
lyek a következõ két évben biztosan la-
kásvásárlást vagy -építést terveznek, kissé
emelkedett azon háztartások aránya, ame-

lyek nem biztosan, de készülnek lakás
építésére vagy vásárlására a következõ
két évben. E két csoport aránya együtt 3,6
százalékot ért el. Ez mintegy 66 ezer
háztartást jelent évente, ami 50 száza-
lékkal haladja meg az elõzõ (2002. elsõ)
negyedévi terveket.

Lakására a válaszadók 6,1 százaléka
fog egy éven belül jelentõs összeget köl-
teni, s további 16,7 százalék tartja való-
színûnek ilyen kiadásait. Ez 550 ezer
háztartást jelent. A tervek szerint tehát
másfélszer annyi lakást építenének, illet-
ve vásárolnának a háztartások, mint
2001-ben, s 20 százalékkal több lakást
bõvítenének, vagy újítanának fel, mint
tavaly.
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1. ábra

A lakosság lakásépítési, vásárlási és felújítási terveinek alakulása
1993–2002 (pont)
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Azok a háztartások, amelyek nagyon
valószínûnek tartják, hogy két éven belül
lakást vesznek vagy építenek, az átlag-
nál fiatalabbak, 75 százalékkal több gyer-
meket nevelnek, mint egy átlagos háztar-
tás, és családjaik átlagos összes jövedel-
me 49 százalékkal haladja meg az átlagot.
Ugyanakkor ezekben a családokban az
egy fõre jutó jövedelem csak 25 százalék-
kal magasabb az átlagnál. Ezzel szemben
azok a háztartások, amelyek tervei nem
ennyire biztosak, kevesebb gyermeket ne-
velnek, és jövedelmük kissé elmarad az
elõbbi csoportétól.

Azok a háztartások, amelyek nagyon
valószínûnek tartják, hogy egy éven belül
jelentõs összeget fordítanak meglévõ la-
kásukra, az átlagnál fiatalabbak, de az
egy háztartásra jutó gyermekek száma itt
is számottevõ mértékben (35 százalékkal)

meghaladja az átlagot. Családjaik átlagos
összes jövedelme 45 százalékkal maga-
sabb az átlagnál, s az egy fõre jutó jövede-
lem is 36 százalékkal több, mint az átlag.
Azokban a háztartásokban, amelyek nem
biztosak lakásfelújítási, -bõvítési terveik-
ben, 20 százalékkal van több gyermek az
átlagnál és 18 százalékkal magasabb csa-
ládjaik átlagos összes jövedelme is.

2002 áprilisában a háztartások 12,6
százalékának (479 ezer háztartásnak)
volt lakáshitel-tartozása. Az elsõ ne-
gyedév alatt – a felmérések szerint – mint-
egy 20 ezerrel nõtt a lakáshitelek száma.
A 2000–2001-ben és 2002 elején felvett
hitelek aránya 50 százalékot ért el a hi-
telállományon belül. Az 1996–1999 kö-
zött felvett hitelek súlya 19 százalékot
tesz ki, míg a régi kölcsönök aránya 31
százalékra csökkent. A háztartások 87,4
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1. táblázat

A háztartások, háztartásfõk jellemzõi a lakásépítési, -vásárlási tervek
függvényében

Építés, vásárlás Átlag
Biztosan Nem

Valószínû
Nagyon

nem valószínû valószínû

Életkor
(év) 1

50,8
1

53,3
1

41,8
1

36,8
1

37,7
1

18 év alatti gyermekek
száma (fõ) 11

0,71
1
0,68

1
0,72

1
1,05

1
1,24

Család összjövedelme
(Ft/hó)

28 752 27 818 31 801 35 334 35 921

Egy fõre jutó
jövedelem (Ft/hó) 1

50,8
1

53,3
1

41,8
1

36,8
1

37,7
1

Háztartások aránya
(százalék)

100,0
1

80,2
1

14,6
1 1

3,6
1 1

1,7
1



százalékának jelenleg semmilyen lakáshi-
tel-tartozása nincs. Ezeknek a háztartá-
soknak a 89,5 százaléka nem is tervezi,
hogy lakáshitelt vesz fel. Azonban a la-
káshitel-tartozással nem rendelkezõk
körében a 2002 elsõ negyedévi 6,9 száza-
lékról a második negyedévre 10,5 száza-
lékra nõtt a következõ 12 hónapban la-
káshitel felvételét tervezõk aránya (az
összes háztartás 9,2 százaléka). Az elmúlt
két év során folyamatosan emelkedve há-
romszorosára gyarapodott a lakáshitel fel-
vételre készülõ családok aránya. Jelenleg
350 ezer háztartás tervezi lakáshitel fel-
vételét. A változások azt mutatják, hogy
2002 elején gyorsult a lakáshitel-piac bõ-
vülése Az új szerzõdések száma egy ne-
gyedév alatt megduplázódott, s a hitel-
felvételi kedv is erõsödött.

Ha cél szerint vizsgáljuk a lakáshitellel
kapcsolatos terveket, megállapíthatjuk,
hogy a hitelfelvételt tervezõk közül leg-

többen továbbra is lakásvásárláshoz (51
százalék) igényelnek kölcsönt. Azok ará-
nya, akiknek lakásfelújításhoz, bõvítés-
hez van szükségük pénzre, 36 százalék.
A hitelfelvételt tervezõk csupán 13 száza-
léka igényelne kölcsönt lakásépítéshez.
2002 elsõ negyedévéhez képest mind a
vásárlás, mind az építés szerepe erõsö-
dött a hitelfelvételi célok között, míg a
felújítás, bõvítés súlya csökkent.

A hiteligény összegére vonatkozó kér-
désre a hitelfelvételt tervezõk 62 százalé-
ka válaszolt. Körükben csaknem 10 száza-
lékkal nõtt a hiteligények átlagos összege.
A lakáshitel felvételét tervezõ háztartások
25 százaléka csak 2 millió forint alatti ösz-
szeget venne kölcsön, 42 százalékra nõtt a
2–4 millió forint, 18 százalékra csökkent a
4–7 millió forint felvételét tervezõk, s 14
százalékra nõtt a 7 millió forintnál na-
gyobb összegû kölcsön felvételét tervezõk
aránya. A 2 millió forintnál kisebb összeg
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2. táblázat
A háztartások, háztartásfõk jellemzõi a lakásfelújítási tervek

függvényében

Építés, vásárlás Átlag
Biztosan Nem Valószínû Nagyon

nem valószínû valószínû valószínû

Életkor
(év) 1

50,8
1

55,6
1

47,8
1

42,8
1

42,9
1

18 év alatti gyermekek
száma (fõ) 11

0,71
1
0,65

1
0,67

1
0,85

1
0,96

Család összjövedelme
(Ft/hó)

87 102 77 026 85 241 102 795 126 297

Egy fõre jutó
jövedelem (Ft/hó) 1

28 800 26 569 28 122 31 923 39 166

Háztartások aránya
(százalék)

100,0
1

53,6
1

23,6
1

16,7
1 1

6,1
1



felvételét tervezõk havi átlagos családi jö-
vedelme 96 ezer forint, a 2–4 millió forint
közötti összeg felvételét tervezõk átlagos
családi jövedelme nettó 87 ezer forintról
109 ezer forintra változott, s a 4–7 millió
forint felvételét tervezõk családjainak át-
lagos jövedelme havi 129 ezer forintra
nõtt. A 7 millió feletti összeg felvételét ter-
vezõk átlagos havi nettó jövedelme csalá-
donként 133 ezer forint, ami alig változott
az elmúlt három hónap alatt.3 A hitelfelvé-
telt tervezõk igényei a kiegészítõ kamattá-
mogatást figyelembe véve és kellõen hosz-

szú futamidõvel számolva jövedelmükhöz
igazodnak, reálisak.

A cél és az összeg kapcsolatáról megál-
lapíthatjuk, hogy lakásépítésre és -vásár-
lásra legtöbben egyaránt 2–4 millió Ft kö-
zötti összeg felvételét tervezik (a válaszo-
lók 41 százaléka), míg az építés esetében
a magasabb, vásárlásnál az alacsonyabb
összeg felvételét tervezõk súlya a na-
gyobb. A hitelfelvétel bevonásával ter-
vezett lakásépítésekre már hosszabb ide-
je jellemzõ, hogy az utóbbi idõben épített
lakások átlagos méreténél nagyobb la-
kások építését tervezik az építkezõk.
A tervezett átlagos alapterület 118 m2, va-
gyis tovább emelkedik.
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2. ábra

A lakáshitel-tartozással rendelkezõ, valamint a lakáshitel felvételét tervezõ
háztartások aránya, 2001–2002
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3 A survey típusú jövedelem-bevallások átlagosan
30–50 százalékkal is elmaradhatnak a tényleges jöve-
delmektõl.



A kölcsön segítségével lakás vásárlá-
sát tervezõk igényei továbbra is mérsé-
keltek. 12 százalékuk 40 négyzetméteres-
nél is kisebb lakást tervez venni, 27 szá-
zalékuk 40–60 négyzetméter közötti, 40
százalék 61–90, 18 százalék 91–120
négyzetméteres lakást venne, 3 százalé-
kuk 151-150 négyzetméteres lakást vásá-

rolna; ennél nagyobb lakás vásárlását
nem tervezik. Az elõzõ negyedévhez ké-
pest a nagy és a közepes méretû lakások
felé mozdult el a lakásvásárlást hitel se-
gítségével tervezõk kereslete. A lakáshitel
segítségével tervezett lakásvásárlások so-
rán átlagosan 70 m2-es lakások megvéte-
lét tervezik.
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3. táblázat
A háztartások jövedelme a tervezett hitelösszeg szerint

Tervezett kölcsön Átlagos havi családi Egy fõre jutó havi
összege jövedelem (Ft) jövedelem (Ft/fõ)

2 millió Ft alatt 96 700 26 400

2–4 millió Ft 109 100 31 900

4–7 millió Ft 129 200 41 400

7 millió Ft felett 132 800 40 800

4. táblázat
A lakáshitel segítségével építkezõk és lakásvásárlók

lakásméret szerinti megoszlása

Lakásméret
Lakásépítésre Lakásvásárlásra

(százalék) (százalék)

140 m2-nél kisebb 110 (0)11 112 (14)1

140 m2–60 m2 116 (11)1 127 (40)1

161 m2–90 m2 129 (11)1 140 (43)1

191 m2–120 m2 130 (33)1 118 (2)11

121 m2–150 m2 112 (33)1 113 (0)11

150 m2-nél nagyobb 123 (11)1 110 (0)11

Összesen 100 (100) 100 (100)

Megjegyzés: zárójelben az elõzõ felmérés adatai.



A lakáshitel felvételét tervezõk fiata-
labbak az átlagnál és körükben az átlagos-
nál 49 százalékkal több 18 év alatti gyer-
mek jut egy családra. Háztartásaikban a
havi nettó jövedelem 26 százalékkal, az
egy fõre jutó jövedelem viszont a magas
gyermekszám miatt csak 16 százalékkal
haladja meg az átlagot.

A következõ két évben lakás építé-
sét, vásárlását tervezõk 4 százalékának
van lakáshitel-tartozása és 60 százalé-
kuk venne igénybe lakáshitelt (ez az
arány fél év alatt kétszeresére emelke-
dett). Akik nem egészen biztosak abban,
hogy két éven belül lakást vennének vagy
építenének, azok 15 százaléka van jelen-
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5. táblázat
A hitelfelvételt tervezõk társadalmi helyzete

6. táblázat
A lakásépítési, -vásárlási és hitelfelvételi tervek alakulása

(százalék) I.

Hitelfelvételt
Átlag

Nem tervezi Lakáshitel
tervezõk lakáshitel felvételét felvételét tervezi

Életkor
(év) 1

50,8
1

53,6
1

40,4
1

18 év alatti gyermekek
száma (fõ) 11

0,71
1

0,56
1
1,06

Család összjövedelme
(Ft/hó)

87 102 82 160 109 670

Egy fõre jutó
jövedelem (Ft/hó)

28 800 38 380 33 450

Háztartások aránya
(százalék)

100,0
1

89,5
1

10,5
1

Vásárlás, építés
Nem           

Felvenne
Van           

Összesen
venne fel lakáshitele

Egyáltalán nem valószínû 85,2 2,1 12,7 100,0

Nem valószínû 80,1 7,9 12,0 100,0

Valószínû 34,0 50,9 15,1 100,0

Nagyon valószínû 36,0 60,0 4,0 100,0

Összesen 81,8 5,7 12,5 100,0



leg is eladósodva, s 51 százalékuk terve-
zi lakáshitel felvételét. Akik a következõ
két évben biztosan, vagy valószínûleg
nem vesznek vagy építenek lakást, azok
közül is néhány százalék említette, hogy
egy éven belül lakáshitelt venne föl. Az

elõzõ negyedévi tervekhez képest tovább
nõtt a lakásépítést, -vásárlást tervezõk
körében a lakáshitel felvételi hajlandó-
ság. E téren terveik megvalósításához te-
hát egyre többen hitel segítségével fogná-
nak hozzá.
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7. táblázat
A lakásépítési, -vásárlási és hitelfelvételi tervek alakulása

(százalék) II.

Vásárlás, építés
Nem           

Felvenne
Van           

Összesen
venne fel lakáshitele

Egyáltalán nem valószínû 83,6 29,8 81,2 80,2

Nem valószínû 14,2 20,2 14,0 14,5

Valószínû 1,5 32,1 4,3 3,6

Nagyon valószínû 0,7 17,9 0,5 1,7

Összesen 100,0 100,0 100,0 100,0

Más vetületben a hitelfelvételt terve-
zõk 18 százaléka biztosan, 32 százaléka
valószínûleg vesz vagy épít lakást a kö-
vetkezõ két évben. A hitelfelvevõk köré-
ben erõsödött a lakásberuházási hajlandó-
ság. Azok között, akik nem tervezik la-
káshitel felvételét, elenyészõ a lakásberu-
házást tervezõk aránya: hibahatár alatti
arányban fognak biztosan (0,7 százalék),
1,5 százalékuk pedig valószínûleg lakást
venni vagy építeni a következõ két éven
belül. Az elõzõ felméréshez képest tehát a
lakáshitel felvételét tervezõk körében nõtt
a nagy összegû lakásberuházást tervezõk
aránya.

A következõ évben lakásuk felújítását,
bõvítését tervezõk 19 százalékának van
lakáshitel tartozása, s 14 százalékuk ter-
vezi, hogy lakáshitelt vesz föl a lakás fej-
lesztéséhez. Akik csak valószínûnek tart-

ják, hogy egy éven belül jelentõs összeget
fordítanak lakásukra, azoknak 10 százalé-
ka tervezi, hogy lakáshitelt venne fel egy
éven belül. Az elõzõ idõszakhoz képest a
lakásfelújítást, -bõvítést tervezõk körében
csökkent a már eladósodott háztartások
aránya, s nõtt a hitelfelvételt tervezõké.
A kiegészítõ kamattámogatás kiterjeszté-
se már érezteti hatását.

Más vetületben a hitelfelvételt terve-
zõk 26,5 százaléka biztosan, 49 százaléka
valószínûleg jelentõsösszeget fordít laká-
sára 2002-ben. Azok között, akik nem
tervezik lakáshitel felvételét, 5 százalék
tervez biztosan, 15 százalék valószínûleg
nagyobb összegû kiadásokat lakása fel-
újítására, bõvítésére. Az elõzõ negyed-
évhez képest tehát a hitelfelvételre készü-
lõk lakásfelújítási, -bõvítési tervei élén-
kültek.



A legbiztosabb hitelfelvevõnek a biz-
tosan lakást vásárló, építõ, és lakásuk
felújítását, bõvítését tervezõ háztartá-
sok. Õk a háztartások 0,2 százalékát (7
600 háztartás) teszik ki, és várhatóan egy
éven belül hitelt vesznek fel. Szintén nagy
arányban terveznek hitelfelvételt azok a
háztartások, amelyek nagyon valószínû,
hogy lakásukat felújítják, vagy bõvítik,
és egyben lakást vennének, vagy építe-
nének. Körükben 77 százalék a hitelfel-
vételt tervezõk aránya, s õk a háztartások

0,9 százalékát (34 200 háztartás) képvise-
lik. Ugyanekkora arányban tervez hitel-
felvételt a valószínûleg lakást vásárló, il-
letve építõ, de biztosan felújító háztartá-
sok csoportja is, mely szintén a háztartá-
sok 0,9 százalékát (34 200 háztartás) al-
kotja. E csoportok együtt a háztartások 2
százalékát, vagyis 76 000 háztartást jelen-
tenek, s e körbõl évente 60 ezer hitelké-
relem várható.

A valószínûleg, vagy biztosan lakást
építõ, vagy vásárló, és egyben valószínû-
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Felújítás, bõvítés
Nem           

Felvenne
Van            

Összesen
venne fel lakáshitele

Egyáltalán nem valószínû 89,4 0,5 10,1 100,0

Nem valószínû 82,5 2,3 15,2 100,0

Valószínû 75,2 9,8 15,0 100,0

Nagyon valószínû 67,0 14,3 18,7 100,0

Összesen 84,0 3,3 12,7 100,0

8. táblázat
A lakás-felújítási és hitelfelvételi tervek alakulása

(százalék) I.

Felújítás, bõvítés
Nem           

Felvenne
Van            

Összesen
venne fel lakáshitele

Egyáltalán nem valószínû 57,0 8,2 42,8 53,6

Nem valószínû 23,2 16,3 28,3 23,6

Valószínû 14,9 49,0 19,8 16,7

Nagyon valószínû 4,9 26,5 9,1 6,2

Összesen 100,0 100,0 100,0 100,0

9. táblázat
A lakás-felújítási és hitelfelvételi tervek alakulása

(százalék) II.



leg felújító háztartások több mint 60 szá-
zaléka tervez hitelfelvételt. E csoportok a
háztartások 2 százalékát (76 ezer háztar-
tás) alkotják, s e körbõl évi 48 ezer hitel-
kérelemre lehet számítani.

E határozott tervekbõl 108 ezer hi-
telkérelem várható egy éven belül. Eb-
bõl 30 ezer hitelkérelmet lakás építésére,
62 ezret lakásvásárlásra, 16 ezret felújí-
tásra, bõvítésre nyújtanak be. A legbiz-
tosabb körbõl a tervek szerint 300 mil-
liárd forintnyi hitelkereslet várható
2002 féléve és 2003 féléve között. Ebbõl
körülbelül 150 milliárd forint lakásépí-
tést, 120 milliárd forint lakásvásárlást, 30
milliárd pedig felújítást, bõvítést finan-
szíroz majd. A kiegészítõ kamattámoga-
tás kiterjesztése a használt lakások vásár-
lására erõteljesen felélénkítette a hitelke-

resletet. Úgy véljük, hogy a többlépcsõs
lakásmobilitást erõsíti fel az új intézke-
dés. Ennek során valószínûleg a piac alja
lesz képes nagyobb mozgásra, vagyis a
panel lakások és a kisebb alapterületû,
nem keresett helyen fekvõ lakások piaca
mozdul meg elõször. Akiknek sikerül ér-
tékesíteniük ezeket a lakásokat, valószí-
nûleg továbblépnek, s nagyobb alapterü-
letû és/vagy jobb helyen fekvõ lakásokat
keresnek. Ehhez azonban nem elég a la-
kásuk eladásából kapott pénz, valamint
pénzügyi megtakarításuk, hanem hitelfel-
vételre is kényszerülnek. A folyamat vé-
gén azok állnak, akik használt lakásukból
új lakásba költöznek. Nekik szintén szük-
ségük lehet hitelre. 2002-ben összesen
260 milliárd forint lakáshitel felvétele
várható.
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10. táblázat
A lakáshitel felvételét tervezõk aránya

a lakásberuházási tervek függvényében (százalék)

Építés, vásárlás ⇒⇒ Egyáltalán Nem Nagyon
Összesen

Felújítás, bõvítés ⇓ nem valószínû valószínû
Valószínû

valószínû
Egyáltalán nem valószínû 13 17 77 150 15

Nem valószínû 13 10 30 100 17

Valószínû 10 21 68 160 19

Nagyon valószínû 15 40 20 177 27

Összesen 15 13 58 172 11,9,0


