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Lakasfelujitasok Magyarorszagon

A lakéingatlan-allomany megujulasi igénye

A Takarék Csoport tagjaként az FHB Jelzalogbank rendszeresen elemzéseket publikal a lakaspiacot
meghatarozd trendekrél és egyedilall6 részletességgel dolgozza fel a magyarorszagi lakasarak alakulasat. Az (]
épitések szerepe és fontossaga mellett érdemes figyelemmel kisérni a meglévék felljitasait is.

A hazai lakésépitések erésen ciklikusak. A rendszervaltas el6tt, a nagy lakételep épitések idején évente 80-100
ezer Uj lakasba koltozhettek lakok, utana azonban jelentésen visszaesett az épitések szama. Az ezredforduld
utani hullamot a kedvezményes kamattdmogatésos hitelek és a devizahitelezés id6szaka generalta, a valsag
azonban er@sen megtépazta a szektort, és alig éplltek lakasok 2010-2015 kdz6tt.

Az épitett lakasok szama Magyarorszagon

120 000
100 000
80000
60000

40000

o H H ‘|I|I|I
$EzE gz

=
=
=
o~

2002
2004
2006
2008
2010
2016

=]
L B |

1. dbra. Magyarorszagon épitett lakasok szama 1960-2016 (Forras: KSH)

A jelentés ciklikussaggal egyiitt jar, hogy az ingatlanok allapotanak romlasa is hasonlé mintazatot kovet.
A nagy lakoételepek poétlasa vagy rekonstrukcidja hirtelen egyszerre valhat sziikségessé. De ugyancsak ez
igaz a 60-70-80-as évek ,Kadar-kockaira” is, melyek szintén témegében késziiltek el, és igy hirtelen jelentds
nagysagban jelennek meg felljitdsi vagy potlési igénnyel. Az elébbiekben emlitett ingatlanokat pusztén vjak
épitésével lehetetlen lenne pétoini: a tomeges allami lakasépitések korszaka megismételhetetlennek tiinik, a
bontasok szamos egyéb problémat vetnének fel. A lakasallomany megujulasa azonban nem csak Uj
ingatlanok épitésén keresztiil valosulhat meg, hanem a feltjitasokkal jelentésen névelheté az épiiletek
élettartama. Bar sokszor el6ker(l, hogy a lakasallomanynak szazévente szlikséges lenne megujulnia, megfeleld
karbantartassal az épiiletek ennél hosszabb ideig allhatnak, elég a budapesti belvaros térténelmi éplleteire
gondolnunk, de tobb sz&z éves hazakkal is lehet talalkozni az orszégban szdmos helyen. A lakasallomany
élettartamanak  (lakhatosaganak, értékének, kiadhatésaganak, stb.). szempontjabdl tehat
kulcsfontossagu, hogy a lakossag milyen mértékben valésit meg felujitasokat az otthonaban.
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Felujitasok

Magyarorszagon az elmdlt 10 évben alig akadt olyan lakéingatlan, ne végeztek volna valamilyen feltjitast,
minddssze a teljes hazai lakaséllomany 12 szazaléka esetében nem nyultak hozza az épilethez vagy lakashoz
sem kivil sem pedig beliil a KSH legfrissebb Miben éliink c. felmérése szerint. Vagyis a valsag és a gazdasagi
nehézségek ellenére a lakossag igyekezett javitani vagy legalabb megérizni az otthona komfortjat.

A cél, hogy legalabb komfort ne csokkenjen

A legtobben elsdsorban a belsére koncentraltak, azon beliil is arra, hogy otthonuk allapotat szinten
tartsak, igy a lakaskarbantartasat célz6 munkat 3,25 milli¢ lakasban végezték el, vagyis a lakasok 84
szazalékanal a KSH altal 2016-ban végzett felmérés szerint. Ezen belill a legnépszeriibb munkanak a festés,
mazolas és a tapétazas szamitott, tobb mint 3,14 millio lakasban, de sok helyen végeztek csempézési,
burkolasi munkat vagy parketta és padlészényeg cseréjét-felujitasat is, mind a két munkatipus esetében
meghaladta az 1 milliét az érintett lakédsok szama. Bar sokaknak vélhetéen nem volt lehetdsége a nyilaszarok
telies cseréjére, azért a lakas komfortfokozatan ezek feljitdséval igyekeztek javitani. Tobb mint 700 ezer
otthonban fordultak el6 ezek az ablak- és ajtofelujitasos hdszigetelési és javitasi munkalatok.

A felujitasok tipusai és az érintett lakasok szama
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2. abra. A 2006 és 2016 koz6tt megvalositott feldjitasi munkak tipusai és az érintett lakasok szama (Forras: KSH)

A lakasbelsével kapcsolatban sokan nem elégedtek meg az allapot szinten tartasaval, a lakas belsé
komfortjat javitani hivatott munkat koériilbeliil 1,3 millié lakasban végezték el. Ezen belll szintén harom féle
munkatipus kilonithetd el, feldjitasi, korszerUsitési és lakasatalakitasi munkalatok. A feltjitasi berundzasok kozl
hasonl6 szamban 420-464 ezer lakasban ker(lt sor a fitékészilékek vagy a villanyvezetékek illetve a vizmelegitd
készllékek cseréjére. A belsé korszerisitési beruhazasokon belul fiitéskorszerisitést és firdészoba, WC
atalakitast végeztek a legtbben, 347 illetve 324 ezer otthonban, mig a kategérian belil a harmadik helyen a
népszeriségben a melegvizellatas korszerlisitése szerepelt, melyre 225 ezer lakasban kerllt sor. Jellemzd, hogy
a lakasbelsd beruhdzasokon belil lakasatalakitdsokra joval kevesebb esetben kerilt sor, az elébbi két
kategoriahoz képest, kimondott atalakitdst 243 ezer otthonban végeztek, flrd6szoba, illetve WC-helyiség
épitésére pedig 113,6 ezer esetben kerlilt sor, mig a népszerliségben harmadik helyen all6 bévitésre kevesebb,
mint 55 ezer esetben véllalkoztak a tulajdonosok (2. 4bra).
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1. grafika. A legnépszeriibb feldjitasi munkalatok 2006 és 2016 k6z6tt Magyarorszagon (A betiik nagysaga a gyakorisag szerinti
kiilénbséget mutatja) (Az aranyok meghatérozasa a KSH legfrissebb Miben éliink kiadvanyanak adatai alapjan tértént)

Az épliletek kiilsejét érinté beruhazasokat 2,3 millié lakasbhan hajtottak végre. Az éplletekkel kapcsolatos
beruhazasokat tovabbi harom részre bonthatjuk, az elsé csoportot az energetikai céli beruhdzasok jelentik,
vagyis az energiafogyasztas csokkentését célozzak, mint példaul a falak hészigetelése, vagy a nyilaszarok
cseréje. llyen jellegli munkélatok dsszességében a lakasok kdzel 43 szézalékaban fordultak el6. Ezen belll a
legnépszer(ibbnek a nyildszarok cseréje szamitott. Az elmalt 10 év sordn 1,2 millid lakasban tortént ilyen
Magyarorszagon. Az éplilettel kapcsolatos beruhdzasok masik csoportjat az épliletkorszerisités jelenti, vagyis a
korabbi allapot és komfort javitasa a cél, mint példaul a csatornaztatas, vagy a tetd cseréje, ami a hazai lakasok
valamivel tobb mint egy harmadat érintette, mig a munkélatok harmadik korét az allagmegoévé intézkedések
jelentik, példaul a homlokzat tatarozasa, mely 600 ezer lakas esetében kerillt sor.

Jellemzé volt, hogy aki kiviilrél hozzanyult az épiilethez, az beliil sem hagyta valtozatlan allapotban, a
hazai lakasok 56 szazalékaban valésultak meg kiils6 és belsé beruhazasok egyarant az elmult 10 év
soran, és mindossze az épiiletek 4 szazaléka az a kor, ahol az épiileten csak kiilsé munkalatokat hajtottak
végre.

Azt, hogy a hazai lakossag szamara fontosak a felujitasok, mutatja, hogy sokan nem csak egyfajta
munkat végeztettek el. A lakasok tobb mint 70 szézaléka esetében legalabb kétféle munka is megvalésult
2006 és 2016 kozott. A legnagyobb aranyban 2-3 féle tipusu miivelet jellemezte a feldjitasokat, de a lakasok
nagyjabdl 28 szézaléka esetében 6-10 vagy ef6lotti szamban kerilt sor felUjitasi munka elvégzésre, vagyis az
adott ingatlanokat atfogéan Ujitottak fel a KSH szamai alapjan.
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Tovabbi munkalatokra is sziikség van

A lakdingatlanallomany élettartamaban féként az el6zéekben az épliletekhez kapcsolodd felujitasoknak van nagy
szerepe, melyek az adott ingatlan megfelelé allékonysagat és energetikai jellemz6it valamint a modern
elvarasoknak torténé megfelelését biztosithatjak. A KSH atfogd felmérése szerint az elmult éveket jellemz6
magas felljitasi hajlanddsag ellenére tovabbi munkalatokra is szlikség van az éplleteken a lakok szerint. A
csaladi hazak és panel épliletekben talalhaté lakasok kétharmadanal lenne szilkség ilyen munkalatokra, a tégla
lakasok estében valamivel kevesebb, de itt is kdzel 60 szézalékos a felujitasra vard épiletekben talalhato
lakasok aranya (3. abra).

Lakasok panelhazban

Csaladi hazak

Lakasok teglahazhan

m Az épiilet jo allapoti
m Vannak sziikséges javitasok

m Nem udja

3. dbra. Az épliletek esetében sziikséges feldjitasi munkak lakastipus szerint (Az arény a benniik talalhato lakasok széma alapjan keriilt
meghatarozasra) (Forras: KSH)

Az elvégzendd munkak koziil kiemelkedik a hdszigetelés, melyet a panel és téglalakasok illetve a hazak
esetében is a leginkabb sziikséges munkalatnak gondolnak a lakok, a csaladi hazak koéziil kézel 1,2
milliét érint, a téglalakasok és panelek koziil is 500 ezer koriili szamot. Bar a hészigeteléssel kapcsolatos
igény a hazak esetében a legmagasabb, aranyaiban a paneltulajdonosok latjak az allomanyon beliil a
legtobb esetben indokoltnak a munkak elvégzését, a panellakdsok 64 széazaléka esetében vélik
sziikségesnek. A téglalakdsok esetében a szigetelés sziikségessége a lakasok 61 szazalékat érinti, mig a
csaladi hazak esetében ez az arany 49 szazalékos. A nyilaszarokat illetéen a csaladi hazak kéziil lenne
sziikség a legtobb esetben (34%) cserére. Panelek esetében ez az arany 30%, a legalacsonyabb pedig a
téglalakasoknal, ahol 28% (4. abra).
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Az épiiletek esetében sziikseges felujitasok
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4. abra. Az épliletek esetében tovabbiakban sziikséges feltjitasok (Forras: KSH)

Milyen felujitasok varhatoéak a kovetkezé 3 évben?

A lakossag nem csak latja a hibakat, de tenni is szeretne a javulasért. A jovében a lakossag tovabbi jelentds
felujitasokat is tervez, melynek kdszonhetéen 900 ezer lakas keriilhet jobb &llapotba, a KSH szdmok
alapjan. A jovére nézve tovabbra is a nyilaszarécsere, mint felujitdsi munka népszeriisége kiemelkedé, a
csaladi hazak, a tégla lakésok és a panel lakésok esetében is ez a beruhdzés érinti a lakasok legnagyobb
szazalékat. A csaladi hazak 11 szazalékanal, de még a tégla lakasok 6 szézalékanal is késziilnek ra. Utobbi
kettd esetében a masodik helyen a népszerliségben a teljes lakasfelujitas szerepel, ugyanakkor a hazak
esetében ez a munka a tobbi kategéridhoz képest joval kevesebb lakast érinthet. A haztulajdonosok
jellemzden inkabb az épiilet kiilsé részeire forditanak jelentés forrasokat, a kiilsé hészigetelés és a
homlokzattatarozas all az elvégzendé munkak esetében a népszeriiségi sorrend masodik és harmadik
helyén, 190, illetve 170 ezer csaladi haznal tervezik ezeket a munkalatokat elvégezni, de szintén jellemzé,
hogy a tégla és panel lakasokhoz képest joval nagyobb aranyban terveznek fiitéskorszeriisitést is a
tulajdonosok (5. abra).
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A kovetkezo 3 evben tervezett munkalatok
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5. abra. A kbvetkez6 3 évben tervezett felujitési munkalatok az egyes lakastipusok szerint (Forrés: KSH)

Elemzésiinkben azt is megvizsgaltuk, hogy a szlikségesnek itélthez képest milyen arényban tervezik a lakdk az
egyes épilletfelljitasokat elvégezni a kovetkezd 3 évben. Mint a 6. abran lathato, a legkozelebb egymashoz a
csaladi hazak esetében tervezett és igényként megjelend fiitéskorszeriisités all, ahol az ingatlanok 10,2
szazaléka esetében vélték ugy a tulajdonosok, hogy sziikséges lenne ilyen jellegli munkak elvégzésre és
a hazak 4,3 szazaléka esetében terveznek is ilyen beruhazast a kovetkezé6 harom évben, vagyis a
szikségesnek itélt munkak kozel 43 szézaléka meg is valosulhat néhany éven belil. Szintén viszonylag sok
munkalat keriilhet elvégzésre a csaladi hazak esetében sziikséges homlokzattatarozasokat illetéen, az
ilyen ingatlanok 20 szazalékanal lenne sziikség ezen munka elvégzésre, és tobb mint 7 szazaléknyian
terveznek is ilyen beruhazast a kovetkezé harom évben. Vagyis a szlikségesnek itélt munkalatoknak tobb
mint harmada akér meg is valésulhat 2020-ig. Szintén a hazak esetében esik egymashoz a legkozelebb a
sziikséges és a tervezett nyilaszarocserék szama, kozel a feldjitasi igény egy harmada valésulhat meg a
kovetkezd harom évben.

A legnagyobb kiilonbség az igények és a tervezett megvaldsitaisok esetében a panel épulet
flitéskorszer(isitésében mutatkozik, ahol mindossze az igények 7 szazaléka teljesiilhet a kovetkezé
harom évben, mig ugyanis a lak&sok tulajdonosainak 24 szazaléka vélte Ugy, hogy sziikséges lenne e munka
elvégzése, addig a megvaldsitas csak a lakasok 1,7 szazalékat érintheti.
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Az egyes epiileten vegrehajtando
felujitassziikseglet és tervezett beruhazas
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6. abra. A sziikséges és a kbvetkezb 3 évben tervezett felujitasi munkalatok aranya az egyes lakastipusok szerint (A szamitasok a KSH
legfrissebb Miben éliink felmérése alapjan tértént)

Mibél finanszirozzak az emberek a feltjitasokat

A felujitasok megvaldsulasa szempontjabdl kulcsfontossagu, hogy a haztartdsok miként teremtik eld az ehhez
szilkséges anyagi forrasokat. A finanszirozast vizsgalva lathatd, hogy a legnagyobb szerepe a sajat
forrasoknak van minden épiilettipus esetében. Az elmult évek jelentés tamogatasainak készonhetéen
egyediil a panel épiiletek esetében alacsonyabb valamivel ez az arany, illetve itt van mar tapasztalhatd
jelentdsége a hitelfelvételnek is. Osszességében a korabbi évek feljitasaiban — legyen sz6 hazrél vagy lakasrol
— a hitelbdl torténd finanszirozas korlatozott jelentéségli volt a sajat forrashoz képest. A beruhdzasok sajat
lakasra esé részét a paneléplletek kivételével 10 szazalékosnal alacsonyabb részesedési arany jellemzi, am a
hitelek szerepe a felujitasokban igy is meghaladja a tdmogatasokét (7. bra).

Jellemz6, hogy nagyon keskeny a hatar a felujitasi és korszerUsitési munkalatok kozott, ugyanakkor a
hitelezésnél nagyon lényeges szerep jut annak, hogy az adott Iépés minek mindsil, ugyanis a ketté lakascél
kdzil csak utdbbira igényelhetd tamogatott hitel. A bévités pedig akkor minésil tamogatott célnak, ha a hasznos
alapterilet ndvekszik és legalabb egy lakoszobaval bévil az ingatlan. A kévetkezd 3 évet tekintve a két
legnépszeriibb munkalat, a nyilaszarécsere és a kiilsé homlokzati hészigetelés esetében példaul
lehetéség van tamogatott hitel felvételére, illetve az MFB Pontokon elérhetd hitelhez is hozzajuthatnak a
tulajdonosok. Ugyancsak felveheté tamogatott hitel a filitéskorszeriisitésekre, a napkollektor, napelem
telepitésekre, a tetd- vagy fodémszigetelésekre, a csatornazasra vagy a tetétérbeépitésre. Ugyanakkor a
lakasbels6t érintd munkalatokra, mint a festés, csempézés, burkolas vagy a nyilaszarok felljitasara jellemzéen a
minden korabbinal Ugyfélbaratabban elérhetd piaci hitelek allnak rendelkezésre.
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A felujitasi koltseg sajat lakasra eso részenek
finanszirozasa (atlagos aranyok)
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7. abra. A felujitasi munkakkal jaro koltségek sajat lakasra es6 részének megoszlasa finanszirozasi formak szerint (atlagos aranyok)
(Forras: KSH)
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Pénzhiany az oka a felujitasok elmaradasanak

Mint az elé6zéekben bemutattuk, a lakossag szeretne javitani az életkdrilményein, és latja a hibakat, melyeket
orvosolni kellene. Bar sokan tesznek lépéseket az ingatlanok komfortosabbg tételére, mégis sok beruhdzés
megvaldsulasara vami kell. A beruhazasok finanszirozasaban a sajat forrasok tilnyomé szerepével fiigghet
0ssze, hogy sokan ugy érzik, hogy az anyagiak miatt nem keriilhet sor a vagyott felujitasokra. A
felujitasok akadalyaként ugyanis a legtobben a KSH felmérésében a pénzhianyt jelolték meg, akar hazrél,
tégla lakasrol, vagy panel lakasrél volt szé.

A csaladi hazak tulajdonosainal tébb mint 90 szazalékos aranyt ér el ez a gatlé tényezd, de utobbi kettd
esetében is meghaladta a 80 szazalékot a jeldlések aranya. Jellemzd, hogy a tarsashazakban még a lakok
kozotti 6sszhang hianya is hatraltatja a feldjitasok elvégzését, a panelek tobb mint 20 szazalékanal emiatt is
csusztak a beruhdzasok. A tégla lakasok kdzott ugyan valamivel kisebb jelentésége volt a lakok egyet nem
értésének, azonban ez itt is a masodik legjelentésebb indoknak szamit. A panelek esetében szintén jellemzd,
hogy a tulajdonosok kivarnak, és a korabbi évek palyazatai alapjan remélik, hogy egy késébbin
elindulhatnak majd, mely idépontig nem vagnak bele felujitdsi munkalatokba. Legalabbis ezt mutatja, hogy
a lakésok szintén tobb mint 20 szazaléka esetében a beruhazasok elmaradésanak indokaként ezt is megjelolték
(8. ébra).
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A felujitasok legnagyobb hatraltatoja
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8. abra. A feldjitasok legnagyobb hatraltatéjaként megjel6lt okok megoszlasa (Forras: KSH)
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Az FHB Indexhez kapcsolddé szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tesszik kozzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ez a
mutaté mind id8intervallumaban, mind adatminéségében, mind médszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a
magyar lakaspiaci adatok kozul. Az elsd, 2009-es publikalas 6ta az MNB (Magyar Nemzeti Bank), az RICS
nemzetkozi szervezete (The Royal Institution of Chartered Surveyors), az IMF, a European Mortgage Federation
és az Eurdpai Bizottsag is kiemelt lakaspiaci mutatoként hivatkozott mar az FHB Indexre.

Rendszeresen publikéljuk az FHB egyedi témat feldolgozd specidlis lakaspiaci elemzéseit, az FHB
Terméfoldindexet és a Lakasarprognozist.

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes korli magyarorszagi adatbézis és az Index elééllitasahoz elvégzett
modszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénziigyi szektor szamara kotelez6, a fedezeti portfélidban 1évé
ingatlanok értékének monitorozasara, és felllvizsgalatara, gyors és koltséghatékony megoldast biztositson.

Szamos egyedi igényre készilé elemzési megbizast teljesitlink. Ezekben lakas-, telek- és terméfoldpiacrél sz616
helyi informaciokat, a progndzisunk mértékére, dinamikajara vonatkozé részletesebb magyarazatot, valamint a
teljestilést dvez kockazatok vizsgélatat is kinéljuk.

Az FHB Jelzélogbank Nyrt. a szovetkezeti hitelintézeti integracio tagja.

Készséggel allunk rendelkezésikre részletes ajénlattal &s tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.

Molnar Zsolt Incze Zsombor
féosztalyvezetd FHB Index projektvezetd
FHB Jelzalogbank Nyrt. FHB Jelzalogbank Nyrt.
Telefon: +36(1)452-9208 Telefon: +36(30)771-2135
E-mail: molnar.zsolt@fhb.hu E-mail: incze.zsombor@fhb.hu

Az d=cTiNnsA az FHB Index kizarélagos kutatasi partnere.

Az FHB a Takarék Csoport tagja.
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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