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AZ ELETKORULMENYEK ES
AZ ELETMINOSEG TELEPULESI OLDALA

LAKASVISZONYOK

Kovacs Zoltan, Székely Gaborné

A biztonsagos, egészséges és megfizetheté otthon
minden emberi k6zdsség alapvetd sziikséglete. A la-
kas mérete, kora, felszereltsége messzemendkig kihat
a benne €l6k testi-lelki egészségére, életmodjara, tar-
sas kapcsolataira és elégedettségére. A lakhatasi helyzet
tehdt fontos szempont egy tarsadalom életkoriilményei-
nek, életmindségének megismerésében, a lakhatasi ko-
rilmények véltozasa pedig sokrétlien mutatja meg az
életforma és a tarsadalmi viszonyok atalakulasat. A la-
kasszerzés rendszerint a haztartasok legfontosabb, va-
gyoni helyzetiiket hosszabb tavon is meghatarozé don-
tése, hiszen a lakas értékes vagyontargy, mely tiikrozi
tulajdonosa tarsadalmi helyzetét is. Az, hogy egy tér-
ségben vagy telepiilésen hogyan alakul a lakasallomany,
mennyi lakds épiil, mennyi tjul meg, nemcsak az ott
¢él6 népesség igényeivel, de jovedelmi helyzetével is
szorosan Osszefiigg. Ezért az életkoriilmények, életmi-
ndség vizsgalatakor kitiintetett figyelmet kell szentel-
niink a lakdsviszonyoknak | 1].

Lakasviszonyok a Karpat-medencében

A lakastulajdon-viszonyokat tekintve Eurdpaban és
szerte a vilagon két nagy modell alakult ki az id6k
folyaman: a bérlakasokon és a tulajdonos altal lakott
maganlakasokon alapulé rendszerek. A bérlakasrend-
szer (legyen az dllami, kozdsségi vagy magan-) sok
szempontbdl leveszi a csalddok vallarol a lakasszer-
zés terheit és megkonnyiti a koltozést (a lakdsmobi-
litast), a haztartasok méretiik, vagyaik és anyagi lehe-
téségeik szerint valaszthatnak lakast. A lakasbérlés
azonban kiszolgaltatottsagot is jelenthet, amikor a haz-
tartasok jovedelme csokken, vagy amikor az emberek
életkoruknal fogva mar nem szivesen valtoztatnak
megszokott kornyezetitkon. A sajat tulajdonu lakas
megneheziti a lakdsvaltoztatdst, hiszen adni-venni kell
a lakaspiacon a koltozés érdekében, ami kiadasokkal
és kockazatokkal jarhat. Akadalyozza a rugalmas al-
kalmazkodast a munkaer&piacon, de biztonsagot je-
lent gazdasagi és személyes, csaladi valsaghelyzetekben.
A lakasvagyonra a csaladok hosszu tavon is biztonsa-
gos és értékallo megtakaritasként tekintenek.

|I| Az dbudai Faluhdz az orszag legnagyobb lakoéplilete, 1970-ben
késziilt el paneles technologidval. Ataddsakor Héviz teljes lakossdga
elfért volna benne.

Eurépa nyugati és északi orszagaiban a bérlakdsok
aranya jelentds. A lakoknak csak kisebb része tulajdo-
nosa az altala hasznalt lakasnak: 2011-ben Svéjcban
a lakdsok 36,3%-dban élt a tulajdonos, de hasonld
arany jellemezte Svédorszagot (42,2%) és Németorsza-
got is (45,4%). Ezzel szemben a kontinens déli alla-
maiban a lakdsok magantulajdona az uralkodé (Olasz-
orszagban, Portugalidban és Gorogorszagban egyarant
72-73% a mutato értéke). A volt szocialista orszagok-
ban altaldaban a rendszervaltozas utan épiilt le az allami,
illetve 6nkormanyzati lakasszektor, igy 2011-re mar
mindeniitt a magantulajdon dominalt. 80% folotti tu-
lajdonosi lakashasznalat jellemezte Bulgariat, Szlova-

kiat és Horvétorszagot, de tobb balti allamot is. Lénye-
gében ezt a kettdsséget tiikrozi a tulajdonos dltal la-
kott lakdsok aranyardl késziilt Karpat-medencei tér-
kép is EXERNN. Mig az ausztriai Orvidéken a lakdsok
csupan 74,7%-at lakja a tulajdonosa (egész Ausztria-
ban 51,6%-at, Bécsben 20,8%-4t), addig Szlovakiaban
84,9, a Vajdasagban 86,2, Magyarorszagon 91,6, Er-
délyben pedig 92,7%-4t. A térképen az is jol kiveheto,
hogy a tulajdonos altal lakott lakasok aranya a falusi
térségekben a legmagasabb, mig a nagyobb varosok-
ban még a posztszocialista dllamokban is talalunk ki-
sebb-nagyobb szamban bérlakasokat. A legutébbi nép-
szamlalas idején regisztralt bérlakasok jelentds része

=
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azonban mar nem az egykori allami, k6zosségi szoci-
alis lakasszektor maradvanya, hanem piaci bérért ki-
adott maganlakas. Budapesten a lakott lakasok 5,1%-at
onkormanyzatok, 6,0%-4t maganszemélyek adtak bér-
be 2011-ben.

A lakaspiac miikodésének egyik természetes veleja-
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réja, hogy a lakasallomdny bizonyos része iiresen all.
Enélkiil ugyanis elképzelhetetlen a koltozések rugal-
mas lebonyolitasa, a piaci kereslet és kindlat egyensulya.
A lakasvaltoztatasok éves szamat tobbszorosen meg-

haladé, 10-15% kozotti vagy annal is nagyobb iiresla-
kds-arany viszont mar valamilyen lakaspiaci problémat

jelez. Lehet ez a lakasallomany kedvezétlen teriileti el-
oszlasa, vagyis az, hogy a lakasok nem ott vannak, ahol
az aktudlis tarsadalmi-gazdasagi folyamatok sziiksé-
gessé tennék. Mashol a maganlakasok kiadasahoz kap-
csolodo kockazatok gatoljak a meglévé lakasallomany
kihasznalasat. A joléti tarsadalmak egyik velejaroja,
hogy a csaladok egyre novekvé hanyada rendelkezik
masodik lakassal, melyet bérbe ad vagy nyaraloként
hasznal. Az iires lakdsok bérbeadasat nehezitheti a ke-
reslet hullamzasa, hatraltathatjak adminisztracios ko-
tottségek és a bérbeaddsbol szarmazoé esetleges karok,
veszteségek. Figyelembe kell venni az ilyen jellegti ada-
tok begytijtése sordn fellépé nehézségeket is. A lakas-
kiadashoz kapcsolodd addeltitkolas sok esetben torzitja
a statisztikai eredményeket, és a valésagosnal maga-
sabbnak mutatja a nem lakott lakasok aranyat. A Kar-
pat-medencében és kornyékén viszonylag sok az iire-
sen allo lakas: egyrészt a bérlakdsok magas ardnyaval
és viszonylagos joléttel jellemezhet6 nyugati orszagok-
ban (Ausztria, Csehorszag és Szlovénia), masrészt a dél-
szlav haboru éltal sujtott teriileteken (horvatorszagi
Krajina, Bosznia-Hercegovina) és a folyamatos elvan-
dorlas miatt elnéptelenedd térségekben (O-Szerbia,
Moldva, Kozép-Szlovakia és Magyarorszag északke-
leti része) ESLERIEA.

Az iiresen 4ll6 lakasok aranya mellett a lakdsviszo-
nyok értékelésének masik fontos szempontja a laksti-
riiség, amelyet a szaz lakott lakdsra jut6 népesség sza-
ma fejez ki EREEN. A javuld lakdskoriilmények és
az eloregedés kovetkeztében a lakstirtiség értéke Ma-
gyarorszagon és a kornyezd orszagokban is egyre ked-
vez6bb. Mig a II. vilaghaboru utan 372 6 jutott szaz
lakott lakasra Magyarorszagon, addig 1990-ben mar
csak 280, 2011-ben pedig 248 6. Ezzel orszagunk
a Kérpat-medencén beliil is kedvez6 helyzetben volt.
Szlovéniaban 306 f6, Romanidban 273 {6, Szlovakia-
ban 270 {6 jutott szaz lakasra. Csupan Ausztria (242 £6)
és Csehorszag (214 {6) rendelkezett a magyarorszagié-
nal kedvezébb mutatokkal. A lakstirtiség az egyes or-
szagokon beliil is markans tertileti eltéréseket jelez. Ma-
gyarorszagon a cigany csaladok altal stirtibben lakott
északkeleti orszagrészben és a nagyvarosok el6varosi
ovezetében talalunk magas értékeket. Ha a lakasok mé-
retét és felszereltségét is figyelembe vessziik, az elsé
esetben a magas lakstir(iség a szegénység nyilvanvalo
velejardja, a masodik esetben azonban ilyenrél nem
beszélhetiink. Az is megallapithatd, hogy térségi szin-
ten Magyarorszagon a Dél-Alfoldon a legalacsonyabb
a lakstirtség. Szlovékiara erételjes kelet-nyugati po-
larizacio jellemz6: mig a - ciganyok altal nagyobb szam-
ban lakott — keleti jarasokban 350 6 feletti a lakstirtiség,
addig Pozsonyban alig haladja meg a 200-at. Altaliban
is elmondhatd, hogy a nagyvarosokra alacsonyabb lak-
stirtiség jellemzd. Szaz lakott lakdsra Budapesten 214,
Belgradban 223, Bécsben 225, Bukarestben 245 {6 jut.

A lakds kora kihat a lakas éllapotara, a komfort szint-
jére, a benne lakok életmindségére, a lakds fenntartasi
koltségeire és piaci értékére egyarant. Am az id6s lakés
nem feltétleniil jelent rosszabb életmindséget, hiszen
ha tartds épitéanyagbdl késziilt, magas szinvonalon s
folyamatosan karbantartjak, felujitjak, akkor akar tobb
szaz évre is megfelel6 lakaskoriilményeket nyujthat.
Forditva is igaz: a statisztikailag fiatalnak szamito, de
mar keletkezésiik id6pontjaban is szamtalan miiszaki
problémat rejtd panellakdtelepek nem feltétleniil kinal-
nak jobb lakdsmindséget. Lényegében ez koszon visz-
sza az 1945 eldtt épiilt lakdsok Karpat-medencei terii-
leti mintdzataban ESURIA. A vizsgilt régidban észak-
nyugatrdl délkelet felé haladva a régi lakasok aranya
fokozatosan csokken, és kivételképpen csak Magyar-
orszag (Tolna, Baranya), K6zép-Szlovakia, a Vajdasag,
Bansag, Szatmar és Dél-Erdély azon vidékein né meg
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az aranyuk, ahol 1945 el6tt jelentds részben németek
(svabok, szaszok) éltek. Az 6 j6 mindségl, tartds épi-
téanyagbol (pl. égetett tégla, terméskd) késziilt haza-
ik és lakasaik maig kielégité kortilményeket kinalnak
a benniik éléknek. A németek kitelepitése vagy kivan-
dorlasa utan az évtizedek soran tobb hullamban be-
koltozott lakosok rendszerint alacsonyabb szinti la-
kaskultarat hoztak magukkal.

Az ujnak tekinthetd, 1990 utdn épiilt lakdsok ara-
nyardl dsszetettebb a kép ELRNA. Egyrészt a térsé-
gen beliil kimutathaté a nyugat-keleti jévedelmi lejté
hatasa. Mig Ausztriaban (22,3%) és Csehorszagban
(23,7%) az uj lakdsok aranya joval 20% folott van, ad-
dig Szlovénidban (18,2%), Magyarorszagon (15,8%),
Szlovakiaban (13,4%) és Romaniaban (13,7%) ennél
joval kisebb. A térségen beliil vannak olyan korzetek,
ahol latvanyosan megemelkedik az 4j lakdsok aranya.
Ezeket két nagy csoportba sorolhatjuk. Egyrészt ide
tartozik a nagyvarosok (pl. Budapest, Zagrab, Pozsony,
Bukarest, Kolozsvar, Temesvar, Nagyvarad) kornyéke,
ahol az elmult évtizedekben a szuburbanizacio latva-
nyos valtozasokat hozott. Masrészt ide sorolhatok az
1991 és 1995 kozotti délszlav haboru éltal érintett al-
lamok, kiilonésen Horvatorszag és Bosznia-Hercego-
vina, ahol a harci cselekményekben elpusztult hazak
helyébe kellett ujakat épiteni. Ugyancsak sok lakas
épiilt a Vajdasagban, ahova 1995 utan témegesen ér-
keztek szerb menekiiltek, ami néhol az etnikai 6ssze-

\aA fiirdészoba nélkii
kasok aranya (%, 2011)

[ 60,0 fi:}l

tételt is lényegesen megvaltoztatta (pl. Szabadka, Te-
merin).

Az dtlagos lakdsnagysdg a Karpat-medencében iga-
zodik a jovedelmi viszonyok és — részben ehhez kapcso-
16dva — a lakaskultura teriileti jellemz&ihez ESlRNA.
Magyarorszagon a lakott lakasok atlagos alapteriilete
a 2011. évi népszamlalds idépontjédban 78 m? volt. Ezt
az atlagértéket Ausztriaé (99 m?) és Szlovéniéé (80 m?)
meghaladta, Romdnidban viszont atlagosan csupan
56 m? jutott egy lakdsra. A nyugat-keleti kiillonbsége-
ken kiviil az is kivehetd, hogy a nagyvarosokban ki-
sebb a lakdsok atlagos alaptertilete a stir(ibb, emeletes
beépités miatt. Budapesten egy lakott lakas atlagosan
65 négyzetméteres, de Belgrad (63 m?), illetve Bukarest
(53 m*) mutatdja ennél is alacsonyabb, és Bécs (70 m?)
vagy Zagrab (69 m?) értéke sem sokkal elézi meg.

A jovedelmi viszonyokban és a lakaskulturaban tor-
ténelmileg kialakult kiilonbségek még jobban meg-
mutatkoznak a fiirdészoba mint komfortsziikséglet
térbeli elterjedésében ESIERWA. A fiird6szoba nélkiili,
alacsony komfortfokozatii lakdsok aranya nyugatrdl
keletre haladva fokozatosan emelkedik. Mig Ausztria-
ban a lakdsoknak csupan 1,5%-a nem rendelkezik fiir-
dészobaval, addig Szlovakiaban 3,1%, Magyarorszagon
5,0%. Erdélyben (27,3%) és Karpataljan (41,3%) viszont
joval magasabb az arany, kiilonosen azokban a falusi
térségekben, amelyeket a roman és szovjet kommuniz-
mus idején elsorvasztasra itéltek.
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Magyarorszag lakasallomanya
térben és idoben

Magyarorszagon a 2011. évi népszamlalas idépontja-
ban 4 milli6 390 ezer lakas volt, szamuk 2016-ig 4 mil-
1i6 404 ezerre n6tt BLIERA. A lakasok szamanak vél-
tozasa két ellentétes folyamat eredménye: egyrészt val-
toz6 intenzitassal, de folyamatosan épiilnek lakasok,
masrészt meg is szinnek fizikai (pl. szanalds) vagy sta-
tisztikai értelemben (pl. Gsszevonds). Nem minden la-
kast hasznalnak eredeti rendeltetésének megfeleléen.
A 2011. évi népszamlalas idépontjaban 477 ezer lakas,
a lakasallomany 10,9%-a allt iiresen. A folyamat kii-
16nosen 1990 utan gyorsult fel, amikor a lakasallomany-
nak még csupan 6,4%-a allt tiresen, 2016-ban viszont
mar 12,5%-uk: tobb mint félmilli6 lakas. Az tiresen
allo lakasok szamanak novekedésében tobb tényezd
jatszik szerepet. Egyrészt a népesség fogyasa miatt egy
résziik ténylegesen lakatlan, ami elsésorban az orszag
elnéptelenedd telepiiléseire, kis- és aprofalvas vidé-
keire jellemz6. Ugyanakkor sok az in. méasodik lakas:
olyan lakdsok, amelyek valamilyen oknal fogva kitiriil-
tek, de tulajdonosuk sem eladni, sem bérbe adni nem
kivanja 6ket. Sok ingatlant nem lakhatasi célra, hanem
tdildének vagy mas iizleti célra (pl. iroda, fogorvosi
rendeld, Airbnb) hasznédlnak. Az utébbi kiilonosen
a nagyvarosok és Budapest lakaspiacara jellemzé.

Az Gjonnan épitett lakdsok szama a II. vilaghaboru
utan erésen hullimzott, ami a valds sziikségletek (pl.
természetes szaporodas, Uj csaladok létrejotte) és a le-
het6ségek (pl. pénziigyi-gazdasagi helyzet, beépithetd
foldteriiletek) ereddjeként értelmezhetd EELEEMNA.
Az 1950-es évek elejétdl, a demografiai folyamatok ha-
tasdra, az Uj lakasok szama gyors {itemben nétt, ami
jorészt a novekvoé allami beruhdzasoknak, valamint
a nagyobb lakasok kényszer(i megosztasanak (pl. tars-
bérletek szétvalasztasa) volt a kovetkezménye. A lakas-
épités mértéke mégis sokaig jocskan elmaradt a de-
mografiai folyamatok éltal indokolt és a varosokba
iranyulé migracioval tetézett igényektSl. Az 1960-as
évek végétdl aztan ujabb dinamikus novekedés vette
kezdetét, az iparszer(i lakasépitési technoldgidk (pl. haz-
gyari panel, kiilonb6z6 betonépitési eljarasok) elterje-
dése révén. A korszak csucspontja 1975-re esik, ami-
kor egyetlen év alatt csaknem 100 ezer 1j lakas épiilt
Magyarorszagon. A sajatos magyar viszonyokra jel-
lemzd, hogy a lakasok tobbsége maganerébdl épiilt,
és csak 38%-uk volt allami beruhazas - szinte kizaro-
lag varosokban. A szocialista korszakban eleinte in-
kabb csak megtirt, késébb egyre inkabb tamogatott
maganlakas-épités a kialakulé masodik gazdasag egyik
fontos terepe volt, ami az itt keletkez6 lakossagi jove-
delmek befektetési lehetdségévé is valt| 2 .

K] LAKOTT ES NEM LAKOTT LAKASOK
(1920-2016)

1920 | 1791240 98,1 35531 1,9 | 1826771
1930 | 2 101 747 96,3 80 752 3,7 | 2182499
1941 —_— —_— —_— — | 2397625
1949 | 2424 892 98,3 41622 1,7 | 2466514
1960 @ 2710 826 98,3 46 799 1,7 | 2757625
1970 @ 3034 383 o778 83713 2,7 | 3118096
1980 | 3371417 95,2 | 171001 4,8 | 3542418
1990 @ 3 607 688 93,6 | 245600 6,4 | 3853288
2001 | 3690773 90,8 | 373880 9,2 | 4064653
2011 | 3912429 89,1 | 477873 | 10,9 | 4390 302
2016 | 3 854 405 87,5 | 550113 | 12,56 | 4404 518

Megjegyzés: az adatok Magyarorszag mai teriiletére vonatkoznak.
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A szocialista gazdasag szerkezeti problémai és a su-
lyosbod6 gazdasagi nehézségek (eladdsodas) miatt az
allam fokozatosan visszavonult a lakaspiacrol, s en-
nek kovetkeztében az jonnan épitett lakasok szama
az 1980-as évek elejétdl meredeken zuhanni kezdett.
A rendszervaltozas gazdasagi nehézségei és a recesz-
szi6 nyoman tovabb csokkent a lakasberuhazas, és igy
az 1990-es évek elején a lakasépitések szama az 1970-es
évtizedhez képest az 6todére esett vissza. Az 1990-es
évek végétol a gazdasag gyarapodasa, a maganszektor
megerdsodése és a jelzaloghitelezés 2001 utani megje-
lenése kovetkeztében ujra folgyorsult az épitkezések
titeme, jollehet a csticsévnek szamitd 2004-es 44 ezer
4j lakas alig érte el az 1970-es évek értékének a felét.
Természetesen ezek a lakasok az 1970-es évek tomeges
lakasépitésére jellemz0 lakasméretet és -mindséget mar
messze meghaladtak: az 1975-ben épiilt lakasok atla-
gos alapteriilete 62 m? volt, ami 2004-re 93 m*-re nétt.
2004-t61 2008-ig a lakaspiaci beruhazasok motorja az
egyre boviilé - kezdetben elényosnek tiint —, deviza-
alapon szamontartott banki hitelezés lett. A 2008. évi
pénziigyi valsagot éppen a devizahitelezés széles korti
elterjedése tette kiilondsen stlyossa a hazai lakasszek-
torban. 2008 utan az Gjonnan épitett lakasok szama

JKadar-kocka": az 1960-as években megindulé magdnerés
épitkezések széles korben elterjedt formdja a magyar falvakban.
Egyhdzaskozdr (Baranya megye)

meredeken zuhanni kezdett. A mélypontot 7293 1j la-
kassal a 2013. év jelentette. A 2010-es évek derekatol
kibontakozott ujabb lakaspiaci fellendiilés a korabbi
tapasztalatok alapjan mar a hitelezés szigorubb kont-
rolljaval valosult meg. Az id6szak jellemz6 vonasa a kis
maganbefekteték megjelenése a lakaspiacon, akik egy
vagy néhany lakas megvasarlasaval és hosszabb-ro-
videbb tava bérbeaddsaval szamottevé élénkiilést és
aremelkedést idéztek el6 a nagyobb varosok, elsdsor-
ban Budapest kedvezd fekvésii belvarosi teriiletein
(Isd. a Budapest és térsége cimt fejezetet).

Ugyancsak a rendszervaltozast kovetd atalakulds ve-
lejaroja volt a kiilfoldi vasarlok megjelenése a magyar
lakdspiacon. Németorszagbdl és a kornyezd orszagok-
bdl, de Eurdpan kiviilrél (Kinabdl, Vietnambol, Izrael-
bél) is szamos vevd érkezett. Aki munkavallaldsi cél-
lal jott, az elsésorban a févarosban keresett lakast, mig

a nyugdijas korosztaly féként a dunantuli tidiléterii-
leteket (pl. Balaton, Velencei-t6, Orfli, Orség) és az
alfoldi termalfiirdéket (pl. Hajduszoboszl6, Méraha-
lom, Cserkesz616) vette célba. Budapest belsé kertile-
teinek nagy értékd lakasait leginkabb a befektetési cél-
lal érkezett kinai, vietnami, orosz és ukran vevok va-
saroltak meg. Bar a kiilfoldiek stlya a magyar lakas-
piac egészéhez képest alacsony, megjelenésiik egyes
tertileteken szamottevéen hozzgjarult a lakasarak emel-
kedéséhez. A kiilfoldiek vasarlasai 2018-ban Budapes-
ten a teljes forgalom 12%-at tették ki, a pesti bels6 ke-
riiletekben pedig ez az arany még magasabb volt, itt
minden ingatlanvételre elkoltott 100 forintbol 26 t6-
lik szarmazott.

A lakédsok eloszlasa a telepiiléshierarchian belil né-
mileg eltér a népesség eloszlasatol. A 100 ezer f6nél né-
pesebb telepiiléseken talalhato a lakasallomany 32,3%-a,
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mikozben a népesség 28,4%-at tomoritik. Ez mutatja,
hogy a népesebb varosokban, kiilonosen Budapesten,
sok lakds nem az allanddan ott él6k igényeit elégiti ki
(pl. kiilfoldiek, diakok), vagy nem lakas céljara szolgal.
Ha az egyes telepiilésnagysdg-kategoridk lakdspiaci di-

o4

namizmusdt vessziik szemiigyre, eltéré kép bontako-
zik ki az 1990 elétti és utani iddszakokban BRI,
A rendszervaltozas el6tti két évtizedben az ezer f6nél
kisebb telepiilések lakasallomanya zsugorodott, mig
az 50 ezer f6nél nagyobb varosok dllomanya 40% f6-
16tti titemben nétt. Ez egybeesett az akkori politikai
szandékkal: az allam a kozponti lakdsépitések térbeli
koncentracidjaval (is) elényben részesitette a nagyobb
varosokat, s elhanyagolta a kisebb teleptiléseket. 1990
utan az igazsagtalan forraselosztas megsziintetése és
a nagyvarosok kortili kisebb teleptilések dinamikus
novekedése (szuburbanizacié) nyoman a helyzet meg-
valtozott. Bar a legaprobb (200 fénél kisebb) telepiilé-
sek lakasallomdnya a rendszervaltozas utan is csok-
kent, és az 5 ezer {6 alatti telepuilések lakaspiaca az
atlagosnal kisebb {itemben nétt, a telepiilésallomanyon
beliili korabbi szélsdségek megsziintek. Ezt erdsiti meg
az ezer lakosra jutd uj lakdsok szdmdnak viltozdsa
1990 és 2011 kozott ELEEMEN. Mig az 5 ezer fénél
kisebb telepiilések esetében 50-60 lakas épiilt ezer la-
kosra vetitve a b6 két évtized alatt, addig az ennél né-
pesebb telepiiléscsoportokban 70-80. A demografiai
viszonyokat is figyelembe véve ezek az aranyok indo-
koltnak téinnek.

Az iires lakdsok telepiilésnagysag szerinti megosz-
lasa azt mutatja, hogy f6ként az ezer f6nél kisebb és
a 100 ezer f6nél nagyobb telepiiléseken emelkedik meg
a részesedésiik. Ennek okai a kisebb telepiiléseken a
demografiai erézidban, a nagyvarosok esetében pedig
a novekvd szamu tizleti célu hasznositasban (pl. iroda,
rendel6, vendégszallds) keresend Sk EELIEAEN.

Foldrajzi szempontbdl a legtobb iires lakast a Dél-
Alfold tanyas vidékein, az alfoldi apréfalvas régiok-
ban (pl. Sarrétek, Szatmari-sik), Eszak-Magyarorszag
periférikus, részben ugyancsak kis- és aprofalvas te-
riiletein (pl. Cserehat, Tokaji-hegység, Nograd), vala-
mint a Dundntul egyes korzeteiben taldljuk EXIEMEN.
A Dunantilon Vas és Zala megyék aprofalvas teriile-
tein kiviil a Balaton kornyékén figyelhetiink meg vi-
szonylag sok iires lakdst, éppen ott, ahol az elmult év-
tizedekben a legdinamikusabb volt a lakasépitések iite-
me. Mindez jelzi, hogy Magyarorszagon az ezredfor-
dulé 6ta fokozatosan elmosddott az elsé és a masodik
lakas kozotti kiillonbség, mind tobb lakas épiilt tizleti
befektetés céljabol, masokat a tulajdonosok szabadidds
célra hasznositanak.

A magyarorszagi lakasallomany kor szerinti vizsga-
lataban a jobb felbontas érdekében a Karpat-medencei
Osszehasonlitastol eltéré idébeosztast vettiink figye-
lembe. Idésnek tekintettiik az 1960 eldtt és fiatalnak
az 1990 utan épiilt lakasokat. Magyarorszag lakott la-
kasainak 30,4%-a épiilt 1960 el6tt, 15,8%-a pedig 1990
utan. Az id6s lakasokat mutaté térképen kirajzolddnak
azok a tertiletek, ahol az 1960 elétt épiilt lakdsok ara-
nya viszonylag magas ESI B LY. Ide tartoznak a Du-
nantul déli és nyugati falusias térségei (Baranya, So-
mogy, Zala, Vas), az észak-magyarorszagi régio perifé-
rikus részei, valamint az Alf6ldon néhany szigetszer(i
folt, pl. Bihar, Dél-Békés, Bacska. Az Alfold egésze, kii-
16n6sen annak északkeleti része viszont feltiinéen ked-
vez6 helyzetben van a lakdsallomany kor szerinti 6sz-
szetételét tekintve, amiben a viszonylag kedvezdbb
demografiai helyzet mellett olyan sajatos tényezok is
kozrejatszanak, mint a sorozatos arvizek. A tobbszori
ujjaépités kovetkeztében az 1960 el6tt épiilt lakasok
részesedése az dllomanyon beliil orszagosan Szabolcs-
Szatmar-Bereg megyében a legalacsonyabb, mindosz-
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sze 22%, mikozben Tolnaban megkozeliti, Nograd me-
gyében pedig meg is haladja a 40%-ot. Természetesen
a lakasok korosszetételében az épiiletek tartdssaga is
szerepet jatszik: a Dundntul jobbara tégla- vagy termés-
ko falazatt lakohdzai sokkal inkabb idétalléak, mint az
Alfold jelentds részben még mindig valyogfali hazai.
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Budapesten a lakott lakasok 41%-a épiilt 1960 el6tt.
Ilyen arany jellemzi az 1-2 ezer f6s telepiiléseket is. En-
nél is kedvezG6tlenebb arany csak az 1000 f6nél kisebb
aprofalvakban tapasztalhat6 (52%), ahol a legnagyobb
mértéki volt az elvandorlas az elmult évtizedekben, il-
letve nem voltak kozponti lakdsépitési programok.
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A legalacsonyabb a régi lakasok aranya (19%) az 50
ezer f6nél népesebb, nagyrészt megyeszékhely funk-
ciot betolté varosokban. Az 1970-es és 1980-as évti-
zed lakasépitése a szocialista lakdspolitika céljainak
megfeleléen éppen ezekben a varosokban volt a leg-
dinamikusabb.

Az 1991-2011 kozott épiilt lakdsok aranya jelzi Ma-
gyarorszag azon teriileteit, ahol a rendszervaltozas utan
a legdinamikusabb volt a helyi lakdsallomany béviilése
ESIPAWEN. Kozéjiik tartoznak a viszonylag magas ter-
mékenységii népesség altal lakott Kelet-Magyarorszag,
a f6 migracids célteriiletek (a févaros agglomeracioja,
a Balaton térsége), valamint a gazdasagilag prosperalo
és idokozben ugyancsak bevandorlasi célpontta valt
korzetek (Nyugat-Dunantul). Az Gjonnan épiilt lakasok
magas aranya kimutathatd a regionalis centrumokat
ovezd telepiiléseken, de még olyan alacsonyabb hierar-
chiaszintli varosok kornyezetében is, mint példaul
Eger, Dunadjvaros vagy Nagykanizsa. Sajatos fejlédé-
sen mentek keresztiil azok az osztrak és szlovak hatar
menti telepiilések, ahol kifejezetten a hatar tuloldala-
rdl jelentkezd kereslet kielégitésére épiiltek tomegével
Uj lakasok, mint példaul a Pozsony fel6l konnyen elér-
het Rajkan, vagy az osztrak hatar kozvetlen szomszéd-
sagaban, példaul Harkdn, Nagycenken vagy Zsiran.

A lakasépitések foébb korszakaihoz eltéré épitési
technologiak és ezzel szoros Osszefiiggésben eltérd
mindségu lakoépiiletek kothetdk. Jelentds regionalis
kiilonbségeket fedezhetiink fel a lakasok falazat sze-
rinti megoszlasaban, ami elsGsorban a kiilonb6z6 id6-
szakok eltéré6 modon végbement épitkezéseivel magya-
razhato, de az orszag természeti adottsagaibol, épité-
szeti hagyomanyaibdl s bizonyos értelemben jovedel-
mi viszonyaibdl is fakad. A 2011. évi népszamlalas id6-
pontjaban az orszag lakott lakasainak 63,5%-a volt
téglafalu éptiletben, ez Magyarorszagon a legelterjed-
tebb épitési anyag. A téglahdzban 1évé lakasok aranya
az Eszaki-kozéphegység, valamint a Dunéntul nyugati
és északi részén a legmagasabb (85% felett), tehat
azokban a térségekben, ahol a kdzettani adottsagok
folytan a telepiilések lakoi régota égetett téglat és ter-
mészetes épitokovet hasznalhattak. Ezzel szemben az
Alf6ldon, illetve a Dundntulra atnyul6 részein (pl. a Me-
z6f6ld), valamint a Dél-Dunantil dombsagi teriiletein
(Tolna, Somogy, Zala), amelyek tavolabb helyezked-
nek el a természetes épitoko és égethetd agyag lelohe-
lyeitél, megnd, esetenként az 50%-ot is meghaladja
a valyogfalii lakdsok aranya 3. Az égetett
agyagtéglaval szemben az égetés nélkiil késziil6 valyog
bar kérnyezetbarat, de kevésbé id6talld. 2011-ben az

orszag lakdsainak 14,9%-a volt valyogfalu épiiletben.
A téglafalu lakasoktdl eltérden a valyogbol késziilt la-
kasokra a telepiiléshierarchian beliil szabalyos elren-
dezddés jellemz6: aranyuk Budapesten és a nagyva-
rosokban a legalacsonyabb, a kis- és torpefalvakban
pedig a legmagasabb.

A szocialista korszakra jellemz6 lakasépitési tech-
nologiakkal épiilt panel- és betonfalazatii lakdsok tér-
beli elterjedése jol tiikrozi a kor telepiilésfejlesztési
elveit EXIERBMFEA. A 2011. évi népszamlélas idépontja-
ban a panel- és betonfalt lakdsok szama Magyarorsza-
gon elérte a 777 ezret, ami a lakott lakasok 19,8 %-a-
nak felelt meg. A térkép alapjan megallapithatd, hogy
a panel- és betonlakasok térben roppant koncentral-
tan helyezkednek el, s 1ényegében csak a varosok la-
kasallomanydban vannak jelen. Kiilonsen magas (50%
feletti) az aranyuk a ,,szocialista Gjvarosokban” (pl. Ti-
szaujvaros: 59,2%, Dunaujvaros: 58,5%, Kazincbarcika:
58,2%), valamint a népesebb regiondlis centrumokban
és a megyeszékhelyeken. Sulyuk a f6varosban is jelen-
tds, a lakott lakdsallomany 31%-aval. Budapesten be-
liil részesedésiik kiilondsen Ujpesten (58,8%.), Obudén
(58,1%) és Rakospalotan (53,5%) magaslik ki.

Lakasmeéret, lakslirliség, lakasminoség

Magyarorszag népességszama 1980 o6ta csokken, az el-
mult negyven évben 940 ezerrel lett kevesebb. Ekoz-
ben a lakasallomany lassuld titemben ugyan, de folya-
matosan gyarapodott, és 2019-ben mar 900 ezerrel
tobb lakas volt az orszagban, mint negyven évvel ko-
rabban. Kozben atalakult a magyar haztartasok szer-
kezete is: a haztartasok szama emelkedett, atlagos mé-
retiik pedig egyre zsugorodott. Demografiai, tarsa-
dalmi és életmodbeli okok miatt nétt az egyediil él6k
szama. A 2016. évi mikrocenzus idején 100 lakasbol
28-ban mar egyediil élt a lako. Budapesten ez az érték

i ! | 2
A valyoghaz bar kdrnyezetbardt, de kevésbé idétdllo. Okordg

még magasabb volt, a lakasok 37%-aban lakott egyet-
len személy. Az ellentétes iranyu folyamatok ereddje-
ként a rendszervaltozas ota folyamatosan csokkent
a lakstirtiség, viszont megduplazodott az iires lakasok
aranya. Az egyszemélyes hdztartasok aranyanak nove-
kedése egyrészt ellensulyozta az liresedést, masrészt
a lakstirtiségi mutato javulasahoz is hozzajarult.

Az id6ben egyre gyarapodo lakasallomanyt névekvo
lakdsméretek is jellemezték EELEMBIN. Az 1970-es
évek végéig a tomeges lakasigény kielégitésére épiilt
lakdsok mérete altalaban nem érte el a 70 m*-t. Ahogy
késdbb atalakult a lakaskereslet, és a csaladok koré-
ben egyre inkdbb el6térbe keriilt a jobb és nagyobb
lakds irdnti igény, az 4j lakdsok atlagos mérete is néni
kezdett. A rendszervaltozas utan megjelend befektetdi
lakdsépitésre ugyanakkor tovabbra is a kisebb, 60 m*
koriili lakasméretek voltak jellemz6k, mig az altaldban
sajat haszndlatra épittetett csaladi hazak egyre nagyob-
bak lettek, 4tlagos méretitk mar meghaladta a 100 m*-t.
E kettdsség jelenik meg az uj lakdsok alapteriiletének
rendszervaltozas utani ingadozasaban is. A piaci kon-
junktdra csticsan (2002 -2009 kozott) a lakasok jelen-
tds része vallalkozoi beruhazasban, tobblakasos épii-
letekben épiilt, ennek hatasdra csokkent az épitett la-
késok 4tlagos alapteriilete. Eppen a lakdspiaci valség
és ezzel egyiitt a vallalkozoi lakasépitések visszaesése,
valamint a csaladi hazak névekvé dominancidja idézte
el6 azt a paradox helyzetet, hogy az épitett lakasok
mérete 2010 utan ismét ndni kezdett.

A lakdsok dtlagos mérete a telepiiléshierarchidn be-
lill jelent6s eltéréseket mutat: a kisebb falvak fel6l a na-
gyobb varosok felé haladva egyre inkabb csokken az
atlagos lakdsnagysag. A lakdsméret a csticsat az 500 és
5000 f6 kozotti telepiiléseken éri el EXMMON. Erre
alapvet8en a varosok és falvak eltérd beépitési jellem-
z0i, az itt é16 csaladoknak a lakassal kapcsolatos eltérd
elvarasai szolgalnak magyardzatul. A csaladi hazak
90 m*-t meghaladé atlagos nagysagatol a tarsashdzi
lakédsok jelentésen elmaradnak (57 m?), igy az 5 ezer 6
alatti falvakban, ahol a csalddi haz szinte kizardélagos
beépitési forma, a lakdsok atlagos nagysaga is 90 m?
kozelében van. A vidéki nagyvarosok atlaga ezzel szem-
ben 70 m* koriili, mig Budapesten ennél is kisebb a la-
kasok atlagos alapteriilete (65 m?).

A lakasnagysagot kozvetve visszatiikrozi a lakészo-
bdk szdma. A legtobb hazai lakas a kétszobas (37,3%)
és a haromszobas (32,6%) csoportba tartozik. Sajatos
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E] Az eléregedeés dltal érintett nagyvdrosi negyedekben alacsony
a laks(iriiség. Budapest, Jozsefvdros

a helyzete az egyszobds lakdsoknak. Az 1960-as évek
végéig, a lakotelepi garzonlakas-épitkezések kezdete
elétt, ez a lakds kimondottan a szegénység fokméro-
jének szamitott. Ez a kategoria a nagyvarosokban f6-
ként a szoba-konyhas bérhazi lakasokat, a falvakban
pedig a szoba-konyhas-pitvaros lakdhazakat foglalta
magaban. Ez a fajta kettdsség ma is j6l nyomon kévet-
hetd telepiiléshalozati eloszlasukban. A 2011. évi nép-
szamlalas idején az orszag lakdsainak 9,1%-a rendel-
kezett csupan egyetlen lakdszobaval, mikézben Buda-
pesten majdnem minden 6todik lakas (17,1%). Az or-
szagon beliil elsésorban az Alf6ld, valamint Budapest
emelkedik ki az egyszobas lakdsok aranyat tekintve
ESIPRWN. Emellett Eszak-Magyarorszag periférikus
régidiban, valamint a Dunantdl aproéfalvas teriiletein
(pl. Vas, Zala, Dél-Somogy) gyakori. A kétségtelen fej-
lettségbeli eltérések ellenére e mutatd esetében utalni
kell a falusi, népi életmddbol fakadd épitési szoka-
sokra is. Ez kiilonosen az Alf6ldon eredményezett ve-
gyes (pl. lakdkonyha) hasznositast helyiségeket, il-
letve a nappali szerepét betoltd pitvarok elterjedése is
itt a leggyakoribb. Mindez statisztikailag az egyszobas
lakasok ardnyanak megemelkedését eredményezte eb-
ben a régioban, anélkil, hogy ez az életmindségre koz-
vetleniil utalna.

A lakstirtiségi mutatok a népességszam és a szoba-
szam egymashoz viszonyitott értékein keresztiil hiien
tilkrozik egyrészt a demografiai, masrészt az életszin-
vonalbeli kiilonbségeket. A zsuifolt lakdsok meghataro-
zasaban az eurdpai statisztikai gyakorlatot kovettiik,
mely szerint példaul egy két sziilobdl és két kiilonbozo
nemu kamaszbdl all6 haztartas szamara egy harom-
szobas, konyhaval rendelkez6 lakas megfelelé nagy-
sagu, ennél kisebb pedig zstfoltnak mindstil. 2011-ben
a hazai lakdsok 15,2%-a minésiilt zsufoltnak. Aranyuk
Budapesten és az 50 ezer f6nél népesebb varosokban
az orszagos atlagnal alacsonyabb, mig a falvakban, de
kiillonosen a kis- és aprofalvakban szamottevéen ma-
gasabb volt. A f6ldrajzi kiilonbségeket szemiigyre véve
megallapithatd, hogy az Alfold keleti, északkeleti ré-
szein, valamint Borsod-Abauj-Zemplén megyében
a zsufolt lakdsok aranya joval az orszagos atlag folott
van, ezen kiviil csupan a Dél-Dunantulon talalunk na-
gyobb Osszefiiggd teriileteket EXRNAN. A zsufolt la-
kasok térbeli megoszlasa ennél fogva a hazai cigany
lakossag teriileti eloszldsahoz nagyban hasonlit KZREEN.
Az alacsony lakstiriiségii lakdsok kozé azok tartoznak,
ahol a szobak szamanak fele meghaladja a lakok sza-
mat, tehat minden személyre legaldbb két szoba jut.
Az alacsony lakstirtségti lakasok aranya az eloregedés
jeleit leginkabb mutaté févarosban 4] és a telepiilés-
hierarchia alsobb szintjein emelkedik meg, ezzel szem-
ben legalacsonyabb az 5-20 ezer kozotti kisvarosi (el6-
varosi) allomdnyban, ott, ahol a legdinamikusabb volt
a népességnovekedés és ezzel egylitt a lakasépités a
rendszervaltozast kovetd évtizedekben. Az allomany
toldrajzi megoszlasat tekintve, az alacsony lakstirtségu
lakasok lakdspiaci részesedése kiilongsen a Balaton
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kérnyékén, a Dél-Alf6ldon, valamint az északkeleti
megyékben, illetve azok egyes korzeteiben (pl. Paldc-
fold, Tokaji-hegység, Szatmér, Bereg) magas EXLERIEA.

A haztartasok szerkezetének lakaspiaci hatasait jel-
lemzi az is, hany személy jut egy lakott lakasra. Az
egy személy dltal lakott lakdsok aranya kett6s teriileti
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képet mutat. Egyrészt a keleti orszagrész azon teriile-
tein kiugrd, ahol az eloregedés és az elvandorlas az
elmult évtizedekben a legnagyobb méreteket 6ltétte,
példdul az Alfoldén Dél-Békés, Bihar vagy az Eszaki-
kozéphegység teriiletén Nograd, Abauj, a Tokaji-hegy-
ség jelentés részén ELLMIEN. Masfeldl szintén gya-
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kori ez a tipus Budapesten és a vidéki nagyvarosok-
ban, ahol az idés egyediilallok mellett a szingli élet-
modot folytaték aranya a legmagasabb. Ugyancsak
kettGsség jellemzi az ot és tobb személy dltal lakott la-
kdsok térbeli eloszlasit EXERIN. Magas az ilyen la-
kasok aranya a nagycsalados (sok esetben cigany) haz-
tartasokkal jellemezhetd teriileteken (pl. Abatij, Nyir-
ség, Baranya), de ugyancsak magas értéket talalunk
a nagyvarosok, kivalt Budapest kornyékén. Ebben nyil-
van a viszonylag fiatalos korszerkezet, a magasabb gyer-
mekszam, valamint a nagy alapteriilett lakas (rend-
szerint csaladi haz) jatszik szerepet. Tehat az egy la-
kasra juté személyek nagy szama a vidéki periféridkon
a szegénység jele, a nagyvarosok kornyékén viszont
inkabb a jolétrdl tanuskodik.

A lakdsok felszereltsége az életkoriilmények és az
életmindség fontos tényezdje. Az, hogy a lakasallo-
many hanyad része rendelkezik fiirdészobaval, viz-
oblitéses vécével vagy kozponti flitéssel, nem kizaro-
lag a csaladok vagyatdl vagy anyagi helyzetétdl fiigg,
hiszen megfelelé kozmiivek (pl. csatorna, gazvezeték)
hianyaban ezek nehezen valosithatok meg. A hazai la-
kasok felszereltsége a rendszervaltozas dta szamotte-
vOen javult, ami jorészt a helyi 6nkormanyzatok altal
kezdeményezett, de kozpontilag is tamogatott koz-
miifejlesztési programoknak koszonhetd. Az 1990-es
években el6szor a gazmiihdlozat nagyaranyu fejlesz-
tése tortént meg, aminek kovetkeztében 2015-ig 41-r6l

79%-ra nétt a lakott lakdsok vezetékes gazzal valo
ellatottsaga. Majd az 1990-es évek masodik felében
a csatorndzas is gyors fejlddésnek indult, és elsdsor-
ban a telepiiléshierarchia kozépsé részén (jellemz8en
a kisvarosokban) hozott latvanyos eredményeket. 1990
Ota Magyarorszagon kétszeresére nétt a kdzcsatorna-
val ellatott lakasok szdma, aranyuk pedig megkozeli-
tette a 80%-ot.

Nagyrészt a kozmiiberuhazasoknak koszonhet,
hogy az alapvet6 kozmiivekkel és korszer(i flitéssel
telszerelt (6sszkomfortos) lakdsok aranya 1990 és 2011
kozott 40%-r6l 61%-ra nétt. Osszkomfortosnak mi-
ndsill az a lakds, amely legaldbb 12 m*-t meghaladd
alapteriilet( lakdszobaval, f6z6helyiséggel, fiirdShelyi-
séggel, tovabba vizoblitéses vécével, villannyal, vizel-
latassal, szennyvizelvezetéssel, melegviz-ellatassal és
kozponti flitéssel rendelkezik. Annak ellenére, hogy
a kisebb teleptilések lemaraddsa a rendszervaltozas 6ta
csokkent, a lakasok felszereltségét jelz6 ,,0sszkom-
fort-mutatd” a teleptiléshierarchian beliil tovabbra is
egyértelmi korreldcioban van a telepiilésmérettel. Bu-
dapest és a 100 ezer f6nél népesebb varosok vannak
a legkedvezobb helyzetben, ahol az 6sszkomfortos la-
kasok aranya 2011-ben meghaladta a 70%-ot. Ez a mu-
tato az 5 ezer 6 alatti teleptiléseken 50% alatt van, sot
a 200 fénél kisebb falvakban alig éri el a 25%-ot
ESIPAWEN. Mindez jelzi, hogy az igencsak koltséges
kommunilis fejlesztéseket a méretgazdasagossag tor-

A rossz mindségi zsifolt lakds, a hatranyos helyzet( térségek
Jellemzéje

vényei mindenféle politikai szandék ellenére tovabbra
is fékezik.

A fiirdészoba ma mar elemi lakdsmindségi elvaras-
nak tekinthet6. A rendszervaltozast kovetd kozmtifej-
lesztések eredményeképpen jelentds javulas kovetke-
zett be a kistelepiilések fiirdészoba-ellatottsagaban is.
1990-ben még a hazai lakdsok 22%-aban, a falusi ott-
honok 35%-aban nem volt fiirddszoba. 2011-re min-
deniitt javult a mutaté értéke, a kiilonbség azonban
megmaradt: a lakott lakdsok 5%-aban, a falusi laka-
sok tizedében nem volt fiirdészoba. A térkép tanusaga
szerint a kis- és aprofalvas (pl. Dél-Dunantul, Abauyj,
Zemplén), illetve tanyds (pl. Homokhatsag) térségek-
ben, vagyis ahol a vezetékes vizellatas és csatornazas
az alacsony népstirtiség miatt korlatokba titkozik, ma-
gas a fiirddszoba nélkiili lakasok aranya, ellenben a na-
gyobb vérosok térségében kedvezd a helyzet EXRIEA.
Az egyes telepiilések ellatottsagdban még nagyobb kii-
l6nbségek mutatkoznak: 2011-ben tobb olyan, elore-
gedd vagy nagy szamban ciganyok lakta telepiilés volt
Magyarorszagon, ahol a lakasok tobbsége nélkiilozte
a firdészobat (pl. Csenyéte, Bodvalenke, Cserdi).

A csaladok dont6 tobbsége a lakaspiacon, vasarlas
utjan igyekszik kielégiteni lakdssziikségletét, am ez
altalaban bizonyos kompromisszumokkal jar: a vevé
szamara megfizethet lakdsok gyakran nem kielégité
minéségtliek vagy méretiiek. E két probléma halmozd-
dasat jelzi, ezért mindig szélséségesen rossz élethely-
zetre utal, ha a fiirdészoba hidnya tulzsufoltsaggal pa-
rosul. Az elébbi 6nmagaban még megmagyarazhato
a kicsi és elnéptelenedd telepiilések muszaki, infra-
strukturalis hatranyaval, az elmaradt korszertisitések-
kel, viszont a fiirdészoba nélkiili lakdsok zstifoltsdga
olyan tartds szegénységre utal, amelyben fiatalok, gyer-
mekek is nagy szdmban érintettek | 5 |. A tébbszérosen
hatranyos lakaskoriilmények meghatarozoak a gyer-
mekek iskolai teljesitménye és igy tarsadalmi felemel-
kedésiik esélyeinek szempontjabdl is. Bar e mutato or-
szagos értéke alacsony (1,8%), nagy koncentraciét mu-
tat tobb leszakado, kelet-magyarorszagi és dél-dunan-
tuli térségben, mig Budapesten és kdrnyékén, valamint
a Nyugat- és K6zép-Dunantulon csak elvétve fordul
B xii.2.1.27.8

A 2016. évi mikrocenzus sordn Osszeirtak a meg-
el6z6 tiz évben végrehajtott, az egyszerli karbantar-
tast meghalad¢ 1éptékii lakdsfelujitdsokat is (pl. szige-

FE AZ 6SSZKOMFORTOS LAKASOK ARANYANAK VALTOZASA
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telés, tatarozas, flitéskorszerusités, kozmifejlesztés, ab-
lakcsere). A felmérés eredményei szerint a 2001 el6tt
épiilt lakasok tobbségében (61%) megtortént egy vagy
tobb a felsorolt felujitasok koziil, azonban atfogd, a la-
kas egészét megujitd munkakra csak ritkan keriilt sor.
A lakasfelujitasok kiterjedtségét, iitemét f6ként a la-
kok anyagi lehet6ségei és az elérhetd lakasfelujitasi ta- TN
o 1 42 0 G Fa))®
mogatasok hatarozzak meg. A legnagyobb aranyban, A | Iﬁé&,@ﬁé}ﬁ‘
. v . R SRR

71%-ban a panellakdsok feltijitdsa tortént meg, ami 4%!%5‘?2'?‘;‘\‘;{"‘;
alapvetGen a célzott, az Eurdpai Unio éltal jelentésen

tamogatott panelfeltjitasi programok hatasanak tud-

hato be. A kiemelked aranyu panelfelujitas, valamint

a jobb anyagi helyzetbdl fakadd csalddihdz-feliijitasok
egylittes hatasanak tulajdonithaté az észak-dundantdli
teriiletek lakasallomanyanak atlag folotti meguajulasa
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tok, s tarsadalmi és jovedelmi szempontbdl is lesza-
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kadnak az orszag atlagatol. Az itt él6k hatranyos hely-

zete a lakasallomany megujulasi titemében is vissza-
koszon. Eppen ezért kiemelkedd jelentéségli a 2019-
ben indult Magyar Falu Program, amely a lakossag
tobb mint 30%-at, a telepiilések 91%-at érinti. Legfon-
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JBe nya, és mivel a csaladi hazakban él6kre altalaban ala-
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lepiilésen mutathaté ki az 4tlagot lényegesen megha-
ladé piaci intenzitds, els6sorban ott, ahol kiterjedt la-
koparki fejlesztésekre keriilt sor (Dunakeszi, Sziget-

szentmiklds, Halasztelek, Erd).
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A lakéspiaci valsag és a nyomaban jar6 (2014-ig tar-
t6) arcsokkenés idészakaban a tényleges lakdsdrak
17%-kal lettek alacsonyabbak EXIERMEN. A fogyasz-
toi arvaltozast is figyelembe véve a lakasok redlértéke

tosabb célja az 5 ezer 6 alatti telepiilések népesség- 32%-kal csokkent 6t év alatt. Az arak trendje 2015-ben
megtartd képességének novelése, a kistelepiilési élet- - : : s e megfordult, azonban még két év telt el, mire a redlla-
forma megerésitése és a vidéki lakhatasi lehetdségek 3;},-}* : 3 2 i kasarak elérték a 2008. évi atlagos szinvonalat.
segitése. A program intézkedései segitik egyebek mel- S0 f@l-’ A ’ ' i ; ’ ) i Mindez azonban jelentés teriileti atrendez6dés mel-
lett a falusi csaladi otthonteremtést (falusi CSOK). 3 04 '13 e S A P Craifsgghonse lett zajlott le. Kedvezd lakdspiaci adottsagu térségek-
A falusi CSOK altal tdmogatott telepiiléseken a beve- & : P A s oK ben mar akdr tobbszorosét is érhetik a lakasok, mint
zetést kovetden 12%-kal nétt a hasznalt lakasok atla- - iy : i 4 et tiz éve, mig sok helyen még 2019-ig sem tudtak meg-
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zati tulajdonba addsa, majd privatizacidja, a volt OTP-
lakashitelek konszolidacidja alapjaiban véltoztatta meg
csaladok szazezreinek lakastulajdonosi helyzetét. Eb-
ben az id6szakban a lakossag szélséséges lakaspiaci
ingadozasokkal szembesiilt. Korabban nem tapasztalt
mértékben esett vissza a lakasépités, a lakdshitelezés
lényegében megsziint, a fiatalok el6tt bezarultak a ko-
rabbi lakasszerzési lehetdségek. A fordulatot a 2000-es
évek hoztdk meg, amikor dllami tdmogatassal tjrain-
dult a lakédshitelezés. 2004-ig ezek az allami tamoga-
tast lakashitelek adtdk a lakaspiaci fellendiilés motor-
jat, majd az allami tdmogatasok leépitését kovetden
szerepiiket a devizaalapt banki hitelezés vette at. En-
nek 2008-ig tarté felfutdsa ismét felporgette a lakas-
piacot. Gyors lakasar-emelkedéshez vezetett, nétt a la-
kasépitések szama, kialakult egy korszertibb szerke-
zetli, professziondlis lakdsépité véllalkozasi kor, és 1ét-
rejott a lakashitelezés intézményi rendszere és halo-
zata BRI, A fellendiilést a 2008-as pénziigyi valsag
torte meg, melyet stlyosbitott a devizahitelezés kovet-
keztében létrejott finanszirozasi és hitelezési krizis.
A kilabalas jelei csak 2015-ben mutatkoztak meg, amit
szamos gazdasagélénkits, csaladtamogatasi kormany-
zati intézkedés is erdsitett.

A lakaspiaci forgalom ugyancsak tdg hatarok ko-
z0Ott ingadozott. Az évente eladott hasznalt lakasok
szama a 2007. évi 190 ezerrdl 90 ezer ala esett a 2010-
13 kozotti években, majd 2014-t6] lasst emelkedés
kezdédott, s igy ismét meghaladta a 160 ezret.
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A szaz lakdsra juto értékesitett lakdsok szama az év-
tized elejére jellemz6 2 koriili értékrol 2017-re 3,5-re
emelkedett. A mutat6 értéke jellemzben a nagyobb te-
lepiiléseken, megyeszékhelyeken és régiokozpontok-
ban, illetve Budapesten és a Balaton-parti telepiilése-
ken volt magasabb, a kistelepiiléseken (pl. Baranya,
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Zala és Borsod-Abauj-Zemplén megyében) altalaban
atlag alatt maradt EXIPRIPN. Szamos olyan kistelepii-
1és van az orszagban, ahol t6bb éven at nem adtak el
egyetlen lakdst sem. Budapesten a varoskozponttol ki-
telé haladva ugyancsak csokken a lakaspiaci forgalom
intenzitasa. A 2015-tel kezd6d6 lakéspiaci fellendiilés
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soran a févaros pesti belso keriiletei értékelddtek fel
igazan, és a forgalmuk is novekedett . Ehhez tobb
tényezd is hozzdjarult: a varosrehabilitacio altal érin-
tett teriileteken a befektetési célu, részben kiilfoldi va-
sarloknak szant, 4j lakdsok megjelenése, valamint a tu-
rizmushoz kothetd rovid tava lakdskiadas (Airbnb) tér-

hdéditasa. Ennek megfeleléen kiugro értéket értela VI,
VIL és a VIIL keriiletben eladott lakasok aranya. A f6-
varos kiils6 keriileteiben a lakaspiaci forgalom éltala-
ban elmaradt az atlagostol, ez leginkabb a XXII., XXIII.,
tovabba a XVI-XVIL keriiletre volt jellemzé. Ezek-
ben a kiils6 keriiletekben magas a csaladi hazak ara-

és Debrecenben emelkedtek gyorsan az arak, ezek a va-
rosok drszint tekintetében is magasan kiemelkednek
kornyezetiikbol.

2019-ben a févaros és a regiondlis kozpontok mel-
lett a Balaton kornyékét és az elGvarosi telepiiléseket
is kiemelkedd lakdspiaci drak jellemezték EXlBRMECN.
Eléfordul, hogy az elévarosi telepiilések arszinvonala
meg is haladja a kozponti telepiilés szintjét (pl. Pécs,
Dunaujvaros), de a lakasok atlagos ara Budapest két
agglomeracios telepiilésén (Telki és Urém) is megha-
ladta a legdragabb budapesti kertiletekét. A Belvaros
felértékel6dése folytan Budapest V. keriiletének ar-
szintje megkozelitette a hagyomanyosan legdragabb-
nak szamito budai kertiletekét (1., II., XI1.).

A hatéron atnyul6 szuburbanizacids hatasnak tulaj-
donithaté az északnyugati hatdrszélen kialakult lakas-
piaci fellendiilés, mely a lakdsok draban és a lakasépi-
tés intenzitasaban egyarant megnyilvanult (pl. Rajka).
Az Ausztridba irdnyuld ingazas hajtja fel az arakat a
Sopron kérnyéki telepiiléseken (pl. Harka), mig Gyor
munkapiaci vonzasa emeli a kornyez6 telepiilések in-
gatlandrait is. Ezzel szemben 2018-ban mintegy ezer
olyan kistelepiilés volt Magyarorszagon, ahol a laka-
sok dtlagos dra nem érte el a 3 millié forintot. Tébb-
ségiik Baranya, Borsod-Abauj-Zemplén megye apro-
falvas térségeiben, a Tiszahaton és az Alf6ld mas, hatar
menti teriiletein talalhatd.
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