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SKULTETY LASZLO

A LAKOSSAG LAKASPIACI
VARAKOZASAT'

Az utébbi id6ében erdsodott a haztartasok lakasépitési, -vasarlasi, valamint -fel-
ujitasi hajlandésaga. Azok a haztartasok, amelyek két éven beliil lakasvételt vagy
-épitést terveznek, az atlagnal fiatalabbak, tobb gyermeket nevelnek, mint egy at-
lagos haztartas, és jovedelmiik is jocskan atlag feletti. A haztartasok 12,6 szazalé-
kanak van lakashitel-tartozasa, s 2002. elsé negyedévében megkozelitoleg 20 ezren
vettek fel ilyen kolcsont. Tovabb ndtt a hitelfelvételt tervezé haztartasok aranya, és
mara eléri a 10,5 szazalékot. 2002-ben varhatoan 260 milliard forint lakashitelt

vesznek fel a haztartasok.

A GKI Rt. orszdgosan reprezentativ la-
kossagi mintan méri,” hogy a haztartasok
mekkora része tervezi lakas vagy haz va-
sarlasat, épitését, illetve meglévd lakasa
feltjitasat. A felmérés egy része kiterjed
arra is, hogy kiknek van lakashitel-tarto-
zasa, mikor vették fel a kolesont, illetve
kik tervezik lakashitel felvételét, milyen
célra (épités, vasarlas, felujitas, bdvités),
mekkora Osszeget, milyen méretii lakas
megszerzésére, bovitésére.

2002 masodik negyedévében egyarant
erdsodott a haztartasok lakasépitési, il-
letve -vasarlasi, valamint bovitési, fel-
ujitasi kedve. A lakasfelujitasi, -b&vitési
szandékokat jelz6 mutatd igy 1993 ota a
legmagasabb értéket érte el, vagyis most

tervezik a legtobben lakasuk, hazuk bovi-
tését vagy felljitasat. Az épitést, -vasar-
last vagy —felujitast tervezék egyarant fi-
atalabbak és tobb gyermeket nevelnek,
mint egy atlagos haztartas, és csaladjaik-
ban az egy fore jutd jovedelem megha-
ladja az atlagot. Ebben az idészakban
mar megkdzelitleg fél éve stabilan atlag
feletti jovedelemmel rendelkeznek és az
atlagnal tobb gyermeket nevelnek a lakas-
hitel felvételét tervezo csaladok is.

A kovetkez6kben a lakossag lakas-
beruhazasi terveit elemezziik. Ennek
id6beli alakulasat mutatja az 1. abra
1993-t6] napjainkig. Jol lathatd, hogy a
folyamatosan er6s6d6 lakasfelajitasi
kedv joval erdsebb, mint az elmult 9 év-

1 A cikk alapjan szolgal¢ kutatast a Wallis Ingatlan Rt. tamogatja.
2 A GKI Gazdasagkutatd Rt. 1993. ota végzi a lakossag gazdasagi varakozasainak €s beruhazasi terveinek felméré-
sét az Europai Unié modszertanat kovetve 1000 fs, illetve 2001-t61 1500 {Gs reprezentativ mintan.
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ben. 2001 masodik félévében kezdett erd-
sOdni ez a trend, s a mutaté hatarozott ja-
vulast jelez. Az élénkiil§ lakasépitési ter-
vekben az atlagnal magasabb jovedelmd,
fiatal korosztalyok tartos jovedelememel-
kedése és magabiztos jovedelmi varako-
zasai, valamint a lakashitelek kedvezmé-
nyének folyamatos, egyre bévebb korre
kiterjesztése jelentkezik. A lakasfelujitasi
kedv fokozddasaban a kedvezményes
koleson felvételének lehetGsége erdsen
érezteti hatasat.

2002 aprilisaban 1,7 szazalékra nott
azoknak a haztartasoknak az aranya, ame-
lyek a kovetkezd két évben biztosan la-
kasvasarlast vagy -épitést terveznek, kissé
emelkedett azon haztartdsok aranya, ame-

lyek nem biztosan, de késziilnek lakas
épitésére vagy vasarlasara a kovetkezd
két évben. E két csoport aranya egyiitt 3,6
szazal¢kot ért el. Ez mintegy 66 ezer
haztartast jelent évente, ami 50 szaza-
lékkal haladja meg az el6z6 (2002. elsd)
negyedévi terveket.

Lakasara a valaszadok 6,1 szazaléka
fog egy éven beliil jelentds dsszeget kol-
teni, s tovabbi 16,7 szazalék tartja valo-
szinlinek ilyen kiadasait. Ez 550 ezer
haztartast jelent. A tervek szerint tehat
masfélszer annyi lakast épitenének, illet-
ve vasarolnanak a haztartasok, mint
2001-ben, s 20 szazalékkal tobb lakast
bdvitenének, vagy ujitandnak fel, mint
tavaly.

1. dbra
A lakossag lakasépitési, vasarlasi és felujitasi terveinek alakulasa
1993-2002 (pont)
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1. tablazat

A haztartasok, haztartasfok jellemz6i a lakasépitési, -vasarlasi tervek

fiiggvényében
Epités, vasarlas Atlag Biztosan D{en} ., | Valészinii Na’gy(,)n”
nem valdszinii valoszinii
Eletkor 508 533 418 368 377
(év)
I8 év alatti gyermekek | ) 0,68 0.72 1,05 124
szama (f6)
Csaldd dsszjovedelme | ) 27818 31 801 35334 35921
(Ft/ho)
Egy f6re jutd
jovedelem (Ftho) 50,8 53,3 41,8 36,8 37,7
Haztarte}sok’aranya 100,0 802 14,6 36 17
(szazalék)

Azok a haztartasok, amelyek nagyon
valoszintinek tartjak, hogy két éven beliil
lakast vesznek vagy épitenek, az atlag-
nal fiatalabbak, 75 szézalékkal tobb gyer-
meket nevelnek, mint egy atlagos haztar-
tas, és csaladjaik atlagos Osszes jovedel-
me 49 szazalékkal haladja meg az atlagot.
Ugyanakkor ezekben a csalddokban az
egy fore jutd jovedelem csak 25 szazalék-
kal magasabb az atlagnal. Ezzel szemben
azok a haztartasok, amelyek tervei nem
ennyire biztosak, kevesebb gyermeket ne-
velnek, és jovedelmiik kissé elmarad az
elébbi csoportétol.

Azok a haztartasok, amelyek nagyon
valoszintinek tartjak, hogy egy éven beliil
jelent6s Osszeget forditanak meglévé la-
kasukra, az atlagnal fiatalabbak, de az
egy haztartasra jutd gyermekek szama itt
is szamottevl mértékben (35 szdzalékkal)

meghaladja az atlagot. Csaladjaik atlagos
Osszes jovedelme 45 szdzalékkal maga-
sabb az atlagnal, s az egy fore jutd jovede-
lem is 36 szézalékkal tobb, mint az atlag.
Azokban a haztartasokban, amelyek nem
biztosak lakasfelujitasi, -bovitési terveik-
ben, 20 szazalékkal van tobb gyermek az
atlagnal és 18 szazalékkal magasabb csa-
ladjaik atlagos 6sszes jovedelme is.

2002 aprilisaban a haztartasok 12,6
szazalékanak (479 ezer haztartasnak)
volt lakashitel-tartozasa. Az elsd ne-
gyedév alatt — a felmérések szerint — mint-
egy 20 ezerrel nétt a lakashitelek szama.
A 2000-2001-ben és 2002 elején felvett
hitelek aranya 50 szazalékot ért el a hi-
telallomanyon beliil. Az 1996-1999 ko-
zott felvett hitelek stlya 19 szazalékot
tesz ki, mig a régi kolcsonok aranya 31
szazalékra csokkent. A haztartasok 87,4
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2. tablazat
A haztartasok, haztartasfok jellemzdi a lakasfelujitasi tervek
fiiggvényében
Epités, vasarlis Atlag Biztosan 1\{en} ) Val?SZ}ng Na’gy(’)n"
nem valoszinii | valoszinii | valoszinii
Eletkor 50,8 55,6 478 038 4.9
(€v)
I8 év alatti gyermekek | ;) 0,65 0,67 0,85 0,96
szama (f6)
Cualid dsszjovedelme | ¢ )5 77 026 85241 102795 | 126297
(Ft/ho)
Egy fore jutd
jovedelem (Ft/ho) 28 800 26 569 28 122 31923 39 166
Hiztartdsok ardnya | ) 536 236 16,7 6.1
(szazalék)

szazalékanak jelenleg semmilyen lakashi-
tel-tartozasa nincs. Ezeknek a héztarta-
soknak a 89,5 szazaléka nem is tervezi,
hogy lakashitelt vesz fel. Azonban a la-
kashitel-tartozassal nem rendelkezdk
korében a 2002 elsé negyedévi 6,9 szaza-
l¢krol a masodik negyedévre 10,5 szaza-
lékra nétt a kovetkez 12 honapban la-
kashitel felvételét tervezok aranya (az
Osszes haztartas 9,2 szazaléka). Az elmult
két év soran folyamatosan emelkedve ha-
romszorosara gyarapodott a lakashitel fel-
vételre késziil6 csaladok aranya. Jelenleg
350 ezer haztartas tervezi lakashitel fel-
vételét. A valtozasok azt mutatjak, hogy
2002 elején gyorsult a lakashitel-piac bo-
viilése Az 1ij szerz6dések szama egy ne-
gyedév alatt megduplazdédott, s a hitel-
felvételi kedyv is erdsodott.

Ha cél szerint vizsgaljuk a lakashitellel
kapcsolatos terveket, megallapithatjuk,
hogy a hitelfelvételt tervez6k koziil leg-

tobben tovabbra is lakasvasarlashoz (51
szazalék) igényelnek kolcsont. Azok ara-
nya, akiknek lakasfelujitashoz, bovités-
hez van sziikségiik pénzre, 36 szazalék.
A hitelfelvételt tervezdk csupan 13 szaza-
léka igényelne kolcsont lakasépitéshez.
2002 els6 negyedévéhez képest mind a
vasarlas, mind az épités szerepe er4so-
dott a hitelfelvételi célok kozott, mig a
felujitas, bovités stlya csokkent.

A hiteligény 0sszegére vonatkozo kér-
désre a hitelfelvételt tervezok 62 szazalé-
ka valaszolt. Koriikben csaknem 10 szaza-
1¢kkal nétt a hiteligények atlagos 6sszege.
A lakashitel felvételét tervezo haztartasok
25 szazaléka csak 2 millio forint alatti sz-
szeget venne kolcson, 42 szazalékra nétt a
2-4 milli6 forint, 18 szazalékra csokkent a
4-7 millio forint felvételét tervezok, s 14
szazalékra nétt a 7 millié forintnal na-
gyobb 0sszegl kolcson felvételét tervezk
aranya. A 2 millié forintnal kisebb 0sszeg



2002. ELSO EVFOLYAM 3. SZAM 55

2. abra

A lakashitel-tartozassal rendelkez6, valamint a lakashitel felvételét tervezo
haztartasok aranya, 2001-2002
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felvételét tervezSk havi atlagos csaladi jo-
vedelme 96 ezer forint, a 2—4 milli6 forint
kozotti osszeg felvételét tervezdk atlagos
csaladi jovedelme nettd 87 ezer forintrol
109 ezer forintra valtozott, s a 4-7 millid
forint felvételét tervezdk csaladjainak at-
lagos jovedelme havi 129 ezer forintra
ndtt. A 7 milli6 feletti 6sszeg felvételét ter-
vezOk atlagos havi nettd jovedelme csala-
donként 133 ezer forint, ami alig valtozott
az elmult harom honap alatt.’ A hitelfelvé-
telt tervezok igényei a kiegészit6 kamatta-
mogatast figyelembe véve és kelléen hosz-

3 A survey tipusi jovedelem-bevallasok atlagosan
30-50 szazalékkal is elmaradhatnak a tényleges jove-
delmektdl.

szu futamiddvel szamolva jovedelmiikhoz
igazodnak, realisak.

A cél és az Osszeg kapcesolatarol megal-
lapithatjuk, hogy lakasépitésre és -vasar-
lasra legtobben egyarant 2—4 millio Ft ko-
z0Otti Osszeg felvételét tervezik (a valaszo-
16k 41 szazaléka), mig az épités esetében
a magasabb, vasarlasnal az alacsonyabb
Osszeg felvételét tervezOk stulya a na-
gyobb. A hitelfelvétel bevonasaval ter-
vezett lakasépitésekre mar hosszabb ide-
je jellemz6, hogy az utdbbi id6ben épitett
lakasok atlagos méreténél nagyobb la-
kasok épitését tervezik az épitkezdk.
A tervezett atlagos alapteriilet 118 m?, va-
gyis tovabb emelkedik.
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3. tablazat

A haztartasok jovedelme a tervezett hitelosszeg szerint

Tervezett kolcson Atlagos havi csaladi Egy fore juto havi
osszege jovedelem (Ft) jovedelem (Ft/f6)
2 milli6 Ft alatt 96 700 26 400
2—4 millio Ft 109 100 31 900
4-7 milli6 Ft 129 200 41 400
7 milli6 Ft felett 132 800 40 800

A koleson segitségével lakas vasarla-
sat tervezOk igényei tovabbra is mérsé-
keltek. 12 szazalékuk 40 négyzetméteres-
nél is kisebb lakast tervez venni, 27 sza-
zalékuk 40-60 négyzetméter kozotti, 40
szazalék 61-90, 18 szazalék 91-120
négyzetméteres lakast venne, 3 szazalé-
kuk 151-150 négyzetméteres lakast vasa-

rolna; ennél nagyobb lakas vésarlasat
nem tervezik. Az el6z6 negyedévhez ké-
pest a nagy és a kozepes méretii lakasok
felé mozdult el a lakasvasarlast hitel se-
gitségével tervezok kereslete. A lakashitel
segitségével tervezett lakasvasarlasok so-
ran atlagosan 70 m’-es lakasok megvéte-
1ét tervezik.

4. tablazat

A lakashitel segitségével épitkezdk és lakasvasarlok
lakasméret szerinti megoszlasa

Lakdsméret Lakasépitésre Lakasvasarlasra
(szazalék) (szazalék)
40 m*-nél kisebb 0 (0) 12 (14)
40 m-60 m’ 6 (11) 27 (40)
61 m-90 m’ 29 (11) 40 (43)
91 m-120 m’ 30 (33) 18 (2)
121 m>~150 m? 12 (33) 3(0)
150 m*-nél nagyobb 23 (11) 0 (0)
Osszesen 100 (100) 100 (100)

Megjegyzés: zardjelben az el6z6 felmérés adatai.
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5. tablazat

A hitelfelvételt tervezdk tarsadalmi helyzete

Hitelfelvételt Atla Nem tervezi Lakashitel
tervezok € |lakashitel felvételét| felvételét tervezi
Eletkor 50,8 53,6 40,4
(¢v)
18 év ale}t‘u gye"rmekek 0.71 0.56 1,06
szama (f6)
Csalad osszpvedelme ’7 102 22 160 109 670
(Ft/ho)
Egy fore jutd
jvedelem (Ft/ho) 28 800 38 380 33450
Haztartzllsok’ aranya 100,0 89,5 105
(szazalék)

6. tablazat

A lakasépitési, -vasarlasi és hitelfelvételi tervek alakulasa

(szazalék) 1.

Vasarlas, épités veI::;:enfel Felvenne laké\s]fl?tele Osszesen
Egyaltalan nem valoszinii 85,2 2,1 12,7 100,0
Nem valoszint 80,1 7,9 12,0 100,0
Valoszintd 34,0 50,9 15,1 100,0
Nagyon valoszini 36,0 60,0 4,0 100,0
Osszesen 81,8 5,7 12,5 100,0

A lakashitel felvételét tervezSk fiata-
labbak az atlagnal és koriikben az atlagos-
nal 49 szazalékkal tobb 18 év alatti gyer-
mek jut egy csaladra. Haztartdsaikban a
havi nettd jovedelem 26 szazalékkal, az
egy fore jutd jovedelem viszont a magas
gyermekszam miatt csak 16 szazalékkal
haladja meg az atlagot.

A kovetkezd két évben lakas épité-
sét, vasarlasat tervezok 4 szazalékanak
van lakashitel-tartozasa és 60 szazalé-
kuk venne igénybe lakashitelt (ez az
arany fél év alatt kétszeresére emelke-
dett). Akik nem egészen biztosak abban,
hogy két éven beliil lakast vennének vagy
épitenének, azok 15 szazaléka van jelen-
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leg is elad6sodva, s 51 szazalékuk terve-
zi lakashitel felvételét. Akik a kovetkezd
két évben biztosan, vagy valosziniileg
nem vesznek vagy épitenek lakast, azok
koziil is néhany szazalék emlitette, hogy
egy éven belill lakashitelt venne f6l. Az

el6z6 negyedévi tervekhez képest tovabb
nott a lakasépitést, -vasarlast tervezdk
korében a lakashitel felvételi hajlando-
sag. E téren terveik megvalositasdhoz te-
hat egyre tobben hitel segitségével fogna-
nak hozza.

7. tablazat

A lakasépitési, -vasarlasi €s hitelfelvételi tervek alakulasa
(szazalék) I1.

L i tc r s Nem Van ..
Vasarlas, épités venne fel Felvenne laKashitele Osszesen
Egyaltalan nem valo6szind 83,6 29.8 81,2 80,2
Nem valoszinii 14,2 20,2 14,0 14,5
Valoszint 1,5 32,1 4,3 3,6
Nagyon valoszind 0,7 17,9 0,5 1,7
Osszesen 100,0 100,0 100,0 100,0

Mas vetiiletben a hitelfelvételt terve-
z0k 18 szazaléka biztosan, 32 szazaléka
valoszintileg vesz vagy épit lakast a ko-
vetkezd két évben. A hitelfelvevék kore-
ben er6sodott a lakasberuhazasi hajlando-
sag. Azok kozott, akik nem tervezik la-
kashitel felvételét, elenyészd a lakasberu-
hazast tervez6k ardnya: hibahatar alatti
aranyban fognak biztosan (0,7 szazalék),
1,5 szazalékuk pedig valoszintileg lakast
venni vagy épiteni a kovetkez6 két éven
beliil. Az el6z6 felméréshez képest tehat a
lakashitel felvételét tervezok korében nétt
a nagy Osszegli lakasberuhazast tervez6k
aranya.

A kovetkez6 évben lakasuk felujitasat,
bévitését tervezok 19 szazalékdnak van
lakashitel tartozasa, s 14 szazalékuk ter-
vezi, hogy lakashitelt vesz {6l a lakas fej-
lesztéséhez. Akik csak valoszintinek tart-

jak, hogy egy éven beliil jelentds dsszeget
forditanak lakasukra, azoknak 10 szazalé-
ka tervezi, hogy lakashitelt venne fel egy
éven beliil. Az el6z6 iddszakhoz képest a
lakasfelujitast, -bévitést tervezok korében
csokkent a mar eladosodott haztartasok
aranya, s n6tt a hitelfelvételt tervezdoké.
A kiegészit6 kamattdmogatas kiterjeszté-
se mar érezteti hatasat.

Mas vetiiletben a hitelfelvételt terve-
70k 26,5 szazaléka biztosan, 49 szazaléka
valdszintileg jelent6sosszeget fordit laka-
sara 2002-ben. Azok kozott, akik nem
tervezik lakashitel felvételét, 5 szazalék
tervez biztosan, 15 szazalék valoszintileg
nagyobb 0Osszegli kiadasokat lakasa fel-
ujitasara, bovitésére. Az el6z0 negyed-
évhez képest tehat a hitelfelvételre készii-
16k lakasfelujitasi, -b&vitési tervei élén-
kiiltek.
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8. tablazat

A lakas-felujitasi és hitelfelvételi tervek alakulasa

(szazalék) L.

Felajitas, bévités vel:infel Felvenne lak;,;: tele Osszesen
Egyaltalan nem val6szint 89,4 0,5 10,1 100,0
Nem valoszint 82,5 2.3 15,2 100,0
Valészind 75,2 9,8 15,0 100,0
Nagyon valoszint 67,0 14,3 18,7 100,0
Osszesen 84,0 3,3 12,7 100,0

9. tablazat

A lakas-felujitasi és hitelfelvételi tervek alakuldsa

(szazalék) II.

Feltjitas, bovités ve:;}:enfel Felvenne lak;,:;ll; tele Osszesen
Egyaltalan nem valoszinii 57,0 8,2 42,8 53,6
Nem valoszin( 23,2 16,3 28,3 23,6
Valoszini 14,9 49,0 19,8 16,7
Nagyon valoszini 4,9 26,5 9,1 6,2
Osszesen 100,0 100,0 100,0 100,0

A legbiztosabb hitelfelvevének a biz-
tosan lakast vasarlo, épité, és lakasuk
felujitasat, bovitését tervezd haztarta-
sok. Ok a haztartasok 0,2 szazalékat (7
600 haztartas) teszik ki, és varhatéan egy
éven belill hitelt vesznek fel. Szintén nagy
aranyban terveznek hitelfelvételt azok a
haztartasok, amelyek nagyon valészinii,
hogy lakasukat felijitjak, vagy bévitik,
és egyben lakast vennének, vagy épite-
nének. Koriikben 77 szazalék a hitelfel-
vételt tervezOk aranya, s 6k a haztartdsok

0,9 szazalékat (34 200 haztartas) képvise-
lik. Ugyanekkora aranyban tervez hitel-
felvételt a valosziniileg lakast vasarlo, il-
letve épitd, de biztosan felujitd haztarta-
sok csoportja is, mely szintén a héztarta-
sok 0,9 szazalékat (34 200 haztartas) al-
kotja. E csoportok egyiitt a haztartasok 2
szazalékat, vagyis 76 000 haztartast jelen-
tenek, s e korbdl évente 60 ezer hitelké-
relem varhato.

A valdsziniileg, vagy biztosan lakast
épit6, vagy vasarlo, és egyben valoszind-
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10. tablazat

A lakashitel felvételét tervezék aranya
a lakasberuhazasi tervek fiiggvényében (szazalék)

Epités, visarlas = Egyaltalan Nem L, Nagyon "
e o . ., | Valoszinii o0 | Osszesen
Felujitas, bovités U nem valoszinii| valoszind valoszinii
Egyaltalan nem valdszin{i 3 7 7 50 5
Nem valoszinii 3 10 30 100 7
Valoszinii 10 21 68 60 19
Nagyon valoszint 15 40 20 7 27
Osszesen 5 13 58 7 9,0

leg felujitd haztartasok tobb mint 60 sza-
zaléka tervez hitelfelvételt. E csoportok a
haztartasok 2 szazalékat (76 ezer haztar-
tas) alkotjak, s e korbdl évi 48 ezer hitel-
kérelemre lehet szamitani.

E hatarozott tervekbdl 108 ezer hi-
telkérelem varhato egy éven beliil. Eb-
bdl 30 ezer hitelkérelmet lakas épitésére,
62 ezret lakasvasarlasra, 16 ezret feluji-
tasra, bGvitésre nyljtanak be. A legbiz-
tosabb korbdl a tervek szerint 300 mil-
lidrd forintnyi hitelkereslet varhaté
2002 féléve és 2003 féléve kozott. Ebbol
koriilbeliil 150 milliard forint lakasépi-
tést, 120 milliard forint lakasvasarlast, 30
millidrd pedig felujitast, bovitést finan-
sziroz majd. A kiegészit§ kamattdmoga-
tas kiterjesztése a hasznalt lakasok vasar-
lasara erGteljesen felélénkitette a hitelke-

resletet. Ugy véljiik, hogy a tobblépcsés
lakasmobilitast er6siti fel az 0j intézke-
dés. Ennek soran valészintileg a piac alja
lesz képes nagyobb mozgasra, vagyis a
panel lakasok és a kisebb alapteriiletd,
nem keresett helyen fekvd lakasok piaca
mozdul meg el6szor. Akiknek sikertil ér-
tékesiteniiik ezeket a lakasokat, valoszi-
niileg tovabblépnek, s nagyobb alapterii-
letd és/vagy jobb helyen fekvé lakasokat
keresnek. Ehhez azonban nem elég a la-
kasuk eladasabol kapott pénz, valamint
pénziigyi megtakaritasuk, hanem hitelfel-
vételre is kényszeriilnek. A folyamat vé-
gén azok allnak, akik hasznalt lakasukbol
uj lakasba koltoznek. Nekik szintén sziik-
ségilik lehet hitelre. 2002-ben Gsszesen
260 milliard forint lakashitel felvétele
varhaté.



