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OSSZEFOGLALO

Az Els6 nemzetkozi V4 lakhatasi és nyugdijkihivasok workshopot (,,1st International
V4 Housing and Retirement Challenges Workshop”) 2025. 4prilis 14-15-én rendeztitk
meg a Budapesti Corvinus Egyetemen. A konferencian a visegradi orszagok (Csehorszag,
Lengyelorszag, Magyarorszag és Szlovékia) kutatoi gytltek ossze, hogy megvitassak a
lakhatas mindségének és a nyugdijas évek (anyagi) biztonsaganak a térségben jelentkezd
sajatos, egymassal 6sszefonddo kérdéseit.

A konferencia egyik f6 kiindulopontja az volt, hogy a térség lakossaganak tébb mint
90%-a sajat ingatlannal rendelkezik, amely egyben az elsédleges vagyonat is képezi. Ezek
az eszkozok ugyanakkor dltalaban nem biztositanak jovedelmet, likviditast a nyugdijas
években. Igy sokan a megélhetési koltségek emelkedése mellett bizonytalan pénziigyi jovovel
szembestilnek id6s korukban. Tovabbi aggodalomra ad okot, hogy a demografiai valtozasok
és alakasminGséggel szembeni igények atalakuldsa mellett az j lakdsok kinalata korlatozott,
mikozben a meglévé allomany jelentds részének allapota folyamatosan romlik.

A konferencia két napja négy szekcidba szervezdott a lakhatési és nyugdijkihivasok négy
vetiiletének elemzésére. Az elsé nap két szekcidjaban a lakhatasi kérdések keriiltek el6térbe, ezt
kovetden a nyugdijasok anyagi helyzetét elemeztiik, illetve kitértiink a pénziigyi tudatossag
mint lehetséges katalizator aktualitasaira. A masodik napon a lakdingatlan-piac adézasi
kérdéseit targyaltuk, végiil a bank- és biztositasi szektor lakaspiaci kapcsolodasait elemeztiik.

SUMMARY

The 1 International V4 Housing and Retirement Challenges Workshop, held on April
14-15 at Corvinus University of Budapest, convened research partners to address the unique
and interconnected issues of housing quality and retirement security in the Visegrad Four
(V4) countries (Czech Republic, Slovakia, Hungary, and Poland).

A key motivation for this workshop was the fact that over 90% of the population in

72 | Biztositas és Kockazat ¢ XII. évfolyam 3-4. szam

BIZTOSITAS ES KOCKAZAT

the region owns their homes, which are their primary assets. However, these assets often
deteriorate over time and fail to generate income for retirees. This leaves many facing a
precarious financial future for retirement, with the rising cost of living. The limited new
supply of housing is also a key concern with the changing demography, changing housing
quality demand, while the majority of the existing housing stock degrades.

The two-day conference was organized into four sections, each dedicated to analyzing
different dimensions of housing and pension challenges. On the first day, the first session’s
focus was placed on housing issues, followed by an examination of the financial situation
of retirees and a discussion on the current trends of financial literacy as a potential catalyst.
The second day addressed the taxation aspects of the residential real estate market and
concluded with an analysis of the connections between the housing market and the banking
and insurance sectors.
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BEVEZETES

Az id6s6d6 tarsadalmak lakhatasi kérdései egyre stulyosabb tarsadalmi kihivast
jelentenek a kozép- és kelet-eurdpai (KKE) régioban. A térség demografiai szerkezete
gyorsan atalakul: az alacsony sziiletésszam és a novekvo varhato élettartam kovetkeztében
azid6skoruak aranya folyamatosan emelkedik, kiilonosen a nék korében (OECD, 2024b). Ez
a nemi kiilonbség tovabb fokozza az id8s6d6 népesség lakhatasi és ellatasi sziikségleteinek
Osszetettségét. Ezzel parhuzamosan a lakaspiaci strukturak, az épitési normak és a kapcsolodo
szolgaltatdsok nem képesek alkalmazkodni az id3sebb generaciok sokrétii igényeihez. A
kialakuld strukturalis fesziiltségek komoly tarsadalmi és gazdasagi kovetkezményekkel
jarnak: veszélybe sodorhatjak az idsebb haztartasok életminéségét, fokozzak a tarsadalmi
egyenl6tlenségeket, és hosszt tavon alaashatjak a nyugdijrendszerek pénziigyi stabilitasat.
A probléma siirgetd kezelése elengedhetetlen a joléti rendszerek fenntarthatdsaga és a
tarsadalmi kohézié megdrzése érdekében.
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A kihivas kiilondsen nagy a visegradi orszagokban (Csehorszag, Lengyelorszag, Ma-
gyarorszag és Szlovakia), ahol a demografiai trendek a megfizethetd lakhatds problémaival,
a migracios dinamikakkal és a lakaskinalat szerkezeti gyengeségeivel fonddnak Gssze.
Korabban a rovidebb varhato élettartam miatt a nyugdijasként eltoltott évek szama is
viszonylag alacsonyabb volt, ugyanakkor napjainkban a sziiletéskor varhaté élettartam
kozel 80 évre emelkedett a térségben is, igy a nyugdijas életszakasz két évtizedet vagy még
tobbet is kitesz. A hosszt varhato élettartam szamos (pénziigyi, koltségvetési, egészségi
stb.) kockazatot rejt magaban, melyekre sem az egyén, sem az allami ellatérendszer nem
feltétlen van felkésziilve. Ez a demografiai véltozas fokozza az igényt az akadalymentes,
biztonsagos, energiahatékony és idéskorban is az otthonmaradast lehet6vé tevd lakasok irdnt.
Ugyanakkor a révid tavi sokkok - példaul az ukrajnai menekiiltek 2022 6ta tart6 atmeneti
bedramlasa - tovabbi nyomast gyakoroltak a mar amugy is fesziilt varosi lakaspiacokra.

A térség egyik sajatos jellemzéje a rendkiviil magas lakdstulajdonosi arany: a haz-
tartasok kozel 90%-a rendelkezik sajat lakassal (Eurostat, 2024a). A lakast nem csupan
otthonnak, hanem a vagyonfelhalmozas dominans formdjanak is tekinti a tarsadalom,
amelyet a tulajdonosok gyakran generaciokon keresztiil megériznek. Ez a lakdingatlanra
val6 tamaszkodas egyrészt torténelmi orokséget titkkroz, masrészt a pénziigyi piacokkal
szembeni magasfoku bizalmatlansédgot. Nyugat-Eurdpaval ellentétben, ahol a diverzifikalt
nyugdijrendszerek és a pénziigyi eszkzok nagyobb szerepet jatszanak a nyugdijbiztonsag-
ban, térségiink haztartasai tovabbra is nagymeértékben fliggenek az ingatlantulajdonuktol.

A lakas mint befektetett pénziigyi eszkoz azonban jelentds korlatokkal jar. Az ingat-
lanok gyakran nem likvidek, és a megszokasok visszatartjak az id6s embereket az olyan
megoldasoktol, mint példaul a kisebb lakasba koltozés, a lakoteriilet (részbeni) bérbeada-
sa vagy a lakdsvagyonhoz kapcsolodd pénziigyi termékek (példaul lakasért életjaradék)
igénybevétele. Ennek kovetkeztében az idésebb lakosok gyakran tinnek vagyonban gaz-
dagnak, de valdjaban jovedelmi szegénységben élnek, sokszor elavult és igényeiknek mar
nem megfelel6 otthonokban. A névekvd varhato élettartam, a lakhatas rugalmassaganak
korlatai és az ingatlanvagyon alacsony szint{i pénziigyi hasznositasa egyiitt arra figyel-
meztetnek, mennyire stirgetd a lakhatas és a nyugdij kapcsolatanak megértése a visegradi
orszagokban és rajtuk keresztiil a KKE-térségben.

Az Els6 nemzetkozi V4 lakhatasi és nyugdijkihivasok workshopot (,,1st International
V4 Housing and Retirement Challenges Workshop”) 2025. aprilis 14-15-én rendeztiik meg
a Budapesti Corvinus Egyetemen. A workshopon a visegradi négyek id6sod6 tarsadal-
mainak lakhatdsi kihivasait elemeztiik (kitekintve Romaniara is), tobb kapcsolddo teriilet
bevondasaval. Beszamolonkban részletesen bemutatjuk a négy szekcioban elhangzott leg-
fontosabb megallapitdsokat. A négy orszag lakaspiaci kihivasai utan a nyugdijrendszerek
és a lakossdg pénziigyi tudatossaganak aktualis helyzetét ismertetjitk, majd a masodik
nap témait, az ingatlanaddzast és a pénziigyi szektor lakaspiaci kapcsolddasait elemezziik.
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Lakaspiaci kihivasok a visegradi orszagokban

A V4 orszagok lakaspiacait a kereslet és a kinalat kozotti alapvetd strukturalis egyensuly-
hiany jellemzi. Az arupiacokkal ellentétben a lakaskinalat rovid tavon erésen rugalmatlan.
Az épitkezés hosszadalmas engedélyeztetési folyamatokat, jelentds finanszirozast és képzett
munkaer6t igényel. Emellett a kindlat foldrajzilag korlatozott: a févarosokban — mint Praga,
Vars6, Pozsony és Budapest - a beépithet§ tertiletek sztikosek, mikozben a foglalkoztatasi
lehetdségek tovabbra is a nagyvarosokra koncentralédnak.

A cseh példa jol illusztralja ezeket az akadalyokat. A teriiletrendezési tervek modositasa
5-10 évig is eltarthat, a széttagolt foldtulajdon és az onkorményzatok gyenge fiskalis 6szt6nz6i
pedig lassitjak a fejlesztéseket. Emellett a térség épitSipara munkaerdhiannyal és eloregedd
munkavallaléi dllomannyal kiizd.

A keresleti oldalon tobb tényezd is fokozza a nyomast: a 2010-es évek jovedelemnovekedése
és hitelbdviilése kiilonosen a befektetési célu lakasok irant novelte a keresletet; a demografiai
véltozasok (egyszemélyes és idds hdztartasok szamanak emelkedése) tovabbi igényt generalnak
akisebb, akadalymentes lakdsok irant; valamint az Ukrajnébol érkezd menekiiltek bearamlasa
atmenetileg megnovelte a megfizethetd bérlakasok irdnti keresletet.

Magyarorszagon jegyezték fel a legnagyobb aremelkedést, a lakdsarak 2015 és 2024 ko-
z6tt tobb mint 300%-kal emelkedtek, ami a legmarkansabb névekedés az EU-ban (Eurostat,
2025a). Az arak novekedése Csehorszagban és Lengyelorszagban is meghaladta a 200%-ot,
mig Szlovakiaban az orszagos atlagarak ,,csupan” 180% koriili emelkedést mutattak (1. abra).

1. abra: Nominalis lakasar- és bérleti dij indexek valtozasa az EU-ban (%-os valtozas 2015 és 2024 kozott)
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Forrds: Eurostat (2025a és 2025b) alapjdn sajdt szerkesztés
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A lakastulajdon aranya tovabbra is rendkiviil magas a régioban. 2023-ban Magyaror-
szagon 91%, Szlovakiaban pedig még ennél is magasabb, 94% volt a tulajdonosi arany, ami
az eurdpai mezdny élére helyezi ezeket az orszagokat. A lakdsméretet, azaz az egy fore jutd
szobak szamat tekintve Lengyelorszag és Szlovakia alacsony értékeket mutatott: minddssze
1,1 szoba jutott egy lakora, szemben az eurépai 1,6 szobds atlaggal. A haztartasonkénti
létszam szintén kissé meghaladta az EU 2022-es atlagat (2,3 f6/hdztartas), Szlovakiaban
3,1, Lengyelorszagban pedig 2,9 f6 élt egy haztartasban (Eurostat, 2024b). A 2. dbran
mutatjuk orszagonként a tulzstfolt haztartasok' aranyat az 9sszes haztartashoz viszonyitva.
Az Eurostat adatai szerint a V4 orszagok koziil Lengyelorszagban a legmagasabb az arany, itt
33,9%-a €l a lakossagnak talzsufolt haztartdsokban, Szlovakia is megkozeliti ezt az ardnyt,
mig Csehorszag és Magyarorszag esetében az EU atlag (16,8%) koriil alakul az érték.

2. abra: Tilzstfolt haztartasban él6k aranya Eurdpaban (2023)
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Forrds: Eurostat (2024b)
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Erdekesség, hogy az OECD megfizethetd lakhatds mutatéi - kiilondsen a lakasar / jove-
delem aranyok (PTI, Price-to-income ratio) - nem mutattak jelent6s romlast az elmult tiz
évben (OECD, 2024). Els6 ranézésre a lakhatds megfizethetésége tehat nem tlinik dramaian
romlonak, ugyanakkor a lakashoz valé hozzaférés 6nmagaban még nem jelent megfeleld
életszinvonalat, ha problémak vannak a lakdsok minéségével, vagy ha a fenntartasi koltsé-
geket a hdztartasok nem tudjak fedezni.

2023-ban az EU lakossdganak 10,6%-a nem tudta megfeleléen fiiteni otthonat, ami 1,3
szazalékpontos novekedést jelent az el6z6 évhez képest. A lakhatdsi kiaddsok ardnytalan terhe
kiilonosen magas volt Romaniaban (12,5%), mig a V4-orszagokban 4,7% és 8,1% kozott moz-
gott: Szlovakidban 8,1%, Lengyelorszagban 4,7%, Magyarorszagon 7,1%, Csehorszagban 6,1%.

A lakhatasi kiaddsok aranytalan terhe azt jelenti, hogy a héztartasok a rendelkezésre
allo jovedelmiik t6bb mint 40%-at - a lakhatdsi tdimogatdsok figyelembevételével - lakha-
tassal kapcsolatos kiadasokra forditjak. Ezek kozé tartozik a bérleti dij, a jelzdloghitel, a
koziizemi dijak, a karbantartasi koltségek, az adok és a kapcsolodo szolgaltatasok (OECD,
2024a; Eurostat, 2024a). Ez a mutato jelentés eltéréseket mutat a lakhatasi formak és a
jovedelmi szintek kozott. A legalacsonyabb jovedelmi haztartdsok, amelyek piaci alapon
bérelnek lakast vagy jelzaloghitelt torlesztenek, kiilondsen nagy aranyban szembestilnek
ezzel a problémaval. Szamos orszagban a legalacsonyabb jovedelm bérlok és hitelfelvevok
tobb mint fele érintett, ha az 6sszes lakhatasi koltséget figyelembe vessziik (OECD, 2024a).
A témaval az elmult években t6bb kutatd is foglalkozott, ezt a kutatasi iranyt foglalja dssze
atfogo irodalomelemzésében Rosikova et al. (2024).

A régio orszagaira nagyon magas lakastulajdonlasi arany,
eloregedett és gif)akran gyenge mindségu lakasallomany, va-
lamint fejletlen bérlakaspiac jellemzo.

A KKE régioban a lakhatasi kiilonbségek tovabb sulyosbitjak a megfizethet6ségi gon-
dokat. A régio orszagaira — koztitk a V4-ekre, Lettorszagra és Litvanidra — nagyon magas
lakastulajdonldsi arany, eloregedett és gyakran gyenge mindségti lakasallomany, valamint
fejletlen bérlakaspiac jellemz6 (OECD, 2022). Ez azt jelenti, hogy a legalacsonyabb jovedelmdi,
jelzaloghitel nélkiil é16 tulajdonosok — akiket a hagyomanyos elemzések hajlamosak figyelmen
kiviil hagyni - szintén komoly lakhatdsi kiadasi terhekkel kiizdhetnek. Bulgariaban példaul
az alacsony jovedelmd, sajat tulajdont lakdsban é16 haztartasok 60%-a érintett; Gorogorszag-
ban ez az ardny eléri a 87%-ot (OECD, 2024). Ezek a lakok gyakran olyan régi, tobblakdsos
épiiletekben élnek, amelyek a rendszervaltas el6tti id6szakbol szarmaznak, és hianyoznak
bel6liik a sziikséges mindségi és akadalymentesitési fejlesztések. Pénziigyi nehézségeikhez
nagymértékben hozzajarulnak a jelzaloghitel torlesztése mellett a magas fenntartasi koltségek,
akoziizemi dijak és az eléregedett infrastruktura sziikséges feltjitasa (OECD, 2022). A fentiek
ellenére a 3. és 4. abrakon csokkend trendet lathatunk azon héztartdsok vonatkozdsaban,
akiknek nehézséget okoz a lakdsukkal kapcsolatos kiadasok fedezése.
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3. abra: A haztartasok ardnya a teljes népességen beliil, akiknek gondot okoz a lakasuk megfeleld
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4. abra: 65 év feletti személyt tartalmazé egy- és kétfos haztartasok aranya a teljes népességen beliil,

akiknek gondot okoz a lakasuk megfelel6 héfokra fiitése (%)
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A lakhatasi kiadasok aranytalan terhe nemcsak a jévedelmi kategériak kozott mutat
heterogenitast, hanem jelent6s foldrajzi eltérések is megfigyelhetdk, emiatt jelentdsen tor-
zithat, ha csak orszagos atlagban vizsgaljuk a lakhatas megfizethetdségét. A régio orszagai
teriiletileg nagyok a lakossagszamukhoz képest, mikozben a munkalehet6ségek csak néhany
nagyvarosban - Csehorszagban, Magyarorszagon és Szlovakiaban els6sorban a févarosokban
- koncentralédnak. Részben ennek koszonhetden a févarosokban a lakdsarak lényegesen
magasabbak, mint az orszag mas részein. Pragaban példaul az atlagos négyzetméterar
hozzavet6leg haromszorosa az orszagos atlagnak.

Lengyelorszagban a foglalkoztatasi lehet6ségek valamivel egyenletesebben oszlanak el
az orszag teriiletén, ami részben magyarazza, hogy ott a lakhatas megfizethetdsége nem
romlott olyan mértékben. Egyes lengyel régiokban még csokkenés is tapasztalhato volt az
ingatlanarakban az ukran haborus front kozelsége miatt.

Magyarorszagon a févaros és az agglomeracio kozotti 6sszehasonlitas szintén torzitott
képet mutat. Budapesten beliil a lakasmindség jelentdsen eltér a keriiletek kozott. Rdadasul
a COVID-19 jarvany idején jelentds atrendezddés ment végbe: a csaldadok egy része kikolto-
z6tt a févarosbol az agglomeracios telepiilésekre. Ezek a telepiilések jobb munka-maganélet
egyensulyt és csalddbarat kornyezetet kinaltak, ami hozzajarult ahhoz, hogy Budapesten
enyhiilt az arnyomas a kereslet szétszérédéasa révén.

Az 1. tablazatban osszefoglaljuk a visegradi orszagok lakaspiacainak legfontosabb jellem-
z6it. Az 6sszefoglalohoz Lucia Barttiskova (Prague University of Economics and Business),
Martina Rosikova (Tomas Bata University in Zlin), Anita Makowska (Wroctaw University
of Economics and Business) és Silvia Sipikalova (University of Economics in Bratislava)
szolgaltatott nélkiilozhetetlen adatokat a cseh, lengyel és szlovak lakaspiac dinamikajardl,
beleértve az dllami keresleti és kinalati 9sztonzéket és tamogatasokat is.
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1. tablazat: Lakaspiaci helyzetfeltaras az egyes orszagokban?
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Szlovakia

A 2. vildghdborua utan
épiilt lakdséllomany
dominal, amelyet egye-
netlen regionalis el-
oszlas és kisebb atlagos

lakéteriilet jellemez.

Az ingatlandrak 2015
6ta mintegy 90%-kal
emelkedtek, jelentss
regiondlis eltérések-
kel; Pozsony esetében
anovekedés messze
meghaladja az orszagos

atlagot.

A megfizethet6ség
romlik, kiiléndsen a
bérlSk esetében.

A lakhatasi koltségek
talzott terhelését méro
mutato értéke 2024-ben
mar meghaladta a

35,8%-ot az ekvivalens

Korlatozottak a
kozosségi bérlakasle-
hetdségek, mikézben
egyre nagyobb mérték-
ben tamaszkodnak a
maganbérleti piacra és a

tulajdonszerzésre.

Orszag Lakasallomany Arak Kihivasok Szakpolitikai
intézkedések

Csehorszag A tobblakdsos épii- A lakésarak 2015 és Egyre nagyobb Az épitkezések
letek 4tlagos életkora 2022 kozott megdupla- |aranyt képviselnek felgyorsitdsara irdnyulo
meghaladja az 50 évet, [zodtak; a megfizet- a befektetési célu torekvéseket tervezési
ami jelentds feltjitdst  [hetéség tovébbra is ingatlanok, mikozben |késedelmek és a to-
tesz sziikségessé. Evente [korldtozott, mivel az | fiatal haztartdsok redezett tulajdonosi
mintegy 40 000 Gj atlagos lakds esetében a |mindinkabb a bérleti  [szerkezet hatréltatjik.
lakdsra lenne szitkség, [lakdsar meghaladja a 12 |piacra szorulnak.
azonban a tényleges épi-|évi atlagjovedelmet.
tési volumen elmarad
ettdl az igénytol.

Lengyelorszag Tartés hiany mutat- Alakdsarak 2015 6ta | A szocialis Szamos keresletol-
kozik annak ellenére,  [95%-kal emelkedtek,  |bérlakdsdllomany dali program (pl.
hogy 2023-2024-ben  [mig a bérleti dijak 80%- |2010-ben még a teljes |, Lakas a fiataloknak”,
rekord szamt Gj lakas  |kal nSttek. A legmere- [lakdsédllomany 10%- »Biztonsagos hitel 2%”)
keriilt piacra. A ,First [dekebb dremelkedésa |t tette ki, 2023-ra bévitette a jelzaloghite-
Keys” program (2025) |regionalis nagyvaro-  |azonban mintegy 5%-ra |lekhez valé hozzaférést,
célja az 6nkormanyzati [sokban, példaul Var-  [zsugorodott, igy a ugyanakkor élénkitette
és szocidlis bérlakdsdl- [soban, Krakkoban és  |biztonsagi halok erésen |a keresletet, ami tovabb
lomany bévitése. Wroctawban jellemzé.  [korltozotta valtak. hajtotta felfelé az

arakat.

Magyarorszag A lakasallomany A térségben alegme- | A lakhatds megfizet- A kormanyzati
megujulasi ratdja 0,3%- [redekebb novekedés hetésége a timogatdsok |programok (az
kal a legalacsonyabb tapasztalhat6: 2015 6ta  [ellenére romlott, kii- 1997-2009 kozotti korai
az EU-ban. 2024-ben alakdsarak 230%-kal 16ndsen a munkahe- lakhatdsi timogatasok,
mind6ssze 13,3 ezer 4j [emelkedtek, mig a bér- |lyekben gazdag varosi |a 2015 utdni ,,csalddi
lakas kapott hasznélat- |leti dijak 110%-kal nét- [térségekben. A fizetések |otthonteremtési”
bavételi engedélyt. A |tek. A févaros, Budapest|rugalmatlanséga is tamogatasok, valamint
lakéépiiletekre kiadott [esetében elszabadulé  |szerepet jatszik (KSH, |a feldjitdsi 6sztonz6k)
épitési engedélyek folyamatok figyelheték [2024). tamogattdk a fiatal
szdma is visszaesett, meg, amelyek torzitjak csalddokat, azonban
feltehetSen a szdrnyald |az orszagos lakhatasi inkdabb a keresletet
épitéanyagdrak és a megfizethetdséget. erdsitették, mintsem a
korlatozott munkaerd- kinalatot.
piac hatdsara.
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Forrds: sajdt szerkesztés

A V4-orszagokban tobb kozos lakaspiaci jellemz6 figyelheté meg: a rendszervaltas el6tt
épilt allami tulajdonu lakasok 6roksége, amelyek az elmult 35 évben fokozatosan eltéinnek;
a szocialis lakasallomany visszaszorulasa; az energiahatékonysag hianya és az eléreged
lakasallomany; valamint az egyre erésebb kiilonbségek a f6varosok és a vidéki térségek
kozott. A févarosi lakasarak 2-3-szor magasabbak, mint a nagyvarosokon kiviil, ami to-
vabb noveli az egyenlétlenséget a munkahelyekhez kozeli lakhatashoz valé hozzaférésben.

Kiemelt kihivast jelent a népesség eloregedése. Az id6sebb lakok gyakran nagy, leromlott
allapotud otthonokban vagy tobb mint szaz éve épiilt polgari bérhazakban élnek. Ezek az
épiiletek sokszor nem rendelkeznek lifttel, elavultak a fiirdészobak, és nem felelnek meg
az akaddlymentességi vagy biztonsagi el6irasoknak. Az alapveté szolgaltatasok — példaul
élelmiszerboltok és egészségiigyi ellatas — elérhetésége korlatozott, kiilondsen a mozgasukban
akadélyozott idosek szamadra. Az energiahatékonysag hianya tovabb sulyosbitja a helyzetet,
hiszen a régi épiiletek fiitése koltséges és nehézkes.

A V4-orszagokban tobb kozos lakaspiaci jellemzo figyelhet6
meg: a rengszervéltés elott épiilt allami tulajdona lakasok
oroksége, a szocidlis lakasallomany visszaszorulasa; az ener-
giahatékonysag hidnya és az eloreged6 lakasallomany; vala-
mint az egyre erésebb kiilonbségek a fovarosok és a vidéki
térségek kozott.

Az id8s tulajdonosok erésen kotddnek otthonaikhoz, és vonakodnak a koltozéstol -
éles ellentétben Nyugat-Eurépaval, ahol az életciklusokhoz igazodé mobilitas gyakoribb.
Németorszagban és Hollandiaban példaul sokan id6sebb korukban kénnyebben kéltéznek
szamukra megfelel6bb lakasba, mig K6zép- és Kelet-Eurdpaban ez a gyakorlat ritka.
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A nyugdijasok anyagi helyzete: nyugdijrendszerek és pénziigyi tudatossag

A nyugdijasok lakhatasi helyzetéhez (és jolétéhez vagy jollétéhez) szorosan kotdd-
nek az egyes orszagok nyugdijrendszereinek sajatossagai. Ezért a konferencia masodik
szekcidjaban a négy orszag kutatoi bemutattdk nyugdijstruktardikat, kitérve az allami
ellatorendszerek nehézségeire és az ezeket potencidlisan csokkentd nyugdij-elétaka-
rékossagi trendekre. Utébbihoz kapcsoléddan szintén bemutatasra keriilt a visegradi
orszagok lakossaganak pénziigyi tudatossaga és az ezt megalapozd pénziigyi oktatas,
mely katalizatora lehet a lakaspiaci problémak megoldasanak. Csehorszag sajatossagait
Drahomira Pavelkova (Tomas Bata University in Zlin), Lengyelorszag nyugdijrendszerét
és az elGtakarékossagot befolyasolo tényezéket Pawel Kusmierczyk (Wroctaw University of
Economics and Business), Szlovakia helyzetét és az aktualis trendeket pedig Eva Pongracz
(University of Economics in Bratislava) mutatta be a konferencian. Osszefoglalénkban
ezekre az eladasokra hagyatkozunk.

A visegradi orszagok nyugdijrendszereinek dsszehasonlitdsa azt mutatja, hogy min-
denhol kozponti szerepet tolt be a folyd finanszirozasa allami nyugdijpillér, amely a
nyugdijas népesség ellatasanak f6 forrasa. A rendszer szerkezeti felépitése azonban eltérd.
Magyarorszagon és Csehorszagban a masodik, kotelezd t6kefedezeti pillér rovid mikodés
utdn megszint: Magyarorszagon a 2010-es atalakitas nyoman, Csehorszagban pedig a
2013-2015 kozotti révid kisérlet utan, amelyet az alacsony részvétel miatt vezettek ki. Igy e
két orszagban a nyugdijrendszer jelenleg az allami és az 6nkéntes, harmadik pillérre épiil.

Lengyelorszagban és Szlovakidban ugyanakkor mindharom pillér fennmaradt. Len-
gyelorszagban a harompilléres modell 1999-ben jott létre, de a masodik pillér 2013 dta
onkéntes, és az addig felhalmozott 6sszegek mintegy felét visszavezették az allami pillérbe.
Szlovakiaban 2003 6ta miikodik a harom pillér, a méasodik pillért erre specializalodott
vallalatok kezelik, és a lakossag kozel fele részt vesz benne. A harmadik, 6nkéntes meg-
takaritasokra épiil6 pillér mind a négy orszagban jelen van, de eltéré6 mértékben.

A nyugdijkorhatar alakuldsa orszagonként jelentds kiillonbségeket mutat. Magyar-
orszagon az alapeseti korhatar egységesen 65 év, ugyanakkor a nék 40 év jogosultsagi
id6 utan kedvezményesen nyugdijba vonulhatnak. Lengyelorszagban a nék szdmaéra 60,
a férfiak szamadra 65 év a korhatdr; az egységes 67 évre torténd emelés tervét korabban
eléiranyoztak, de végiil elvetették. Csehorszagban jelenleg 65 év a korhatar, amely 2030-t6l
kezd6dden fokozatosan 67 évre emelkedik, az 1988-ban és ez utan sziiletett generaciora
mar ez a szint lesz érvényes. Szlovakidban a nyugdijkorhatar rugalmasabban alakul: 62
és 63 év 4 honap kozott mozog, és gyermeknevelésért korkedvezmény jar. Az 1966-ban
sziiletettek esetében az alapeseti korhatar 64 év, a késébb sziiletetteknél pedig a sza-
balyozas a varhaté élettartamhoz koti a pontos nyugdijba vonulasi kort. Szlovakidban
lehetdség van korkedvezményes vagy elérehozott nyugdijra, Magyarorszagon a N6k40
program keretében van lehetdség a korhatar el6tti nyugdijazasra, mig Lengyelorszagban
és Csehorszagban a hangstly inkabb az dltalanos korhatdrra helyezdédik.
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A finanszirozds és a kiaddsok szintén eltéréen alakulnak. Magyarorszagon a rendszer
2,4 milli6 f6 szamara nyujt ellatast (kozilikk mintegy 2 millio f6 6regségi nyugdijas),
de a GDP-aranyos kiadasok folyamatosan csokkennek, és az atlagnyugdij egyre inkabb
tavolodik az atlagbértél. Csehorszagban 2024-ben 2,4 millié ember részesiilt nyugdijban,
az tlagnyugdij 20 680 korona (kb. 830 eurd) volt. A nyugdijkiadasok a GDP 9%-at teszik
ki, am két évtized alatt 14%-ra néhetnek, a nyugdijkassza hianya pedig a GDP 3,5%-at
is elérheti.

5. abra: Nyugdijak, nyugdijasok szamanak alakulasa Magyarorszagon (2010-2024)"
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Forrds: sajdt szerkesztés KSH (2025) adatai alapjdn

22024-ben az egy fére es6 atlagnyugdij hazdnkban 242,327 HUF volt, ami mintegy 610 EUR.
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6. abra: Nyugdijkiadasok alakulasa Csehorszagban (2018-2023)*
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Forrds: Cseh Statisztikai Hivatal (2025)

Lengyelorszagban ezzel szemben a nyugdijrendszer 8 milli6 ellatottra terjed ki, a jaru-
lékfizetSk szama 16,3 millio £6, és az ellatds része a 13. és 14. havi nyugdij is. Az atlagnyugdij
2024-ben 3790 ztoty (kb. 870 euro) volt, de a helyettesitési rata a 2016-0s 60% feletti szintrél
2040-re 30% ala csokkenhet.

7. abra: Atlagnyugdijak Lengyelorszagban (2015-2023)
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Forrds: Lengyel Statisztikai Hivatal (2024), 32. oldal 18. dbra

Szlovakidban 1,47 milli6 f6 kap nyugdijat, a kiadasok 2024-ben 12,63 milliard eurét

tettek ki, ami 22%-o0s novekedés az el6z6 évhez képest. A jarulékbevételek nem fedezték a
kiadasokat, igy a kozponti koltségvetés 2,7 milliard eurdéval tdmogatta a nyugdijkasszat.

22024-ben az egy fore es6 atlagos nyugdij Csehorszagban 20.736 CZK volt, ami mintegy 850 EUR-t jelent.
32023-ban az egy fore es6 atlagos nyugdij Lengyelorszdgban 3.493 PLN volt, ami mintegy 800 EUR-t jelent.
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8. abra: Nyugdijkiadasok Szlovakiaban (2010-2023)

% EUR
50,0% 700
45,0% 600
40,0%

35,0% 500
30,0% 400
25,0%
20,0% 300
15,0% 200
10,0%
o ANNNNNNNNNNNN "
0,0% -

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

mmm Egy fére jutd atlagos nyugdij EUR/hé

—eo— Egy fére jutd nyugdij a netté nominalis atlagkereset %-aban
Nyugdijra forditott kiadas a GDP %-aban

Forrds: sajdt szerkesztés a Szlovik Statisztikai Hivatal (2025) adatai alapjin

A 2. tabldzatban 6sszefoglaljuk a 4 orszdg allami nyugdijpilléreinek legfontosabb sta-
tisztikait.

2. tablazat: Allami nyugdijpillérek dsszefoglalo statisztikai

2023 Csehorszag Lengyelorszag | Magyarorszag Szlovékia
Nyugdijasok szama 2,4 millio 8 millio f6 2,4 millio £6, ebbdl | 1,47 millié 6
~2 milli6 f6 6regségi
nyugdijas
Nyugdijkiadds a GDP %-aban 8,55% 10,09% (2022) 7,04% 8,03%
Atlagnyugdij 830 EUR 870 EUR 621 EUR 650 EUR

Forrds: sajdt szerkesztés Eurostat-adatok alapjdn

Az 6nkéntes megtakaritasok szerepe orszagonként szintén jelents eltéréseket mutat.
Magyarorszagon az 6nkéntes nyugdijpénztari rendszerben tobb mint 1 milli6 6 vesz részt,
a kezelt vagyon meghaladja a 2200 millidrd forintot (kb. 5,6 milliard eurd). A nyugdijbizto-
sitasok kevésbé elterjedtek, 516 ezer megtakarito valasztotta ezt a format, az éves dijbevétel
172 milliard forint (kb. 430 milli6 eurd). Lengyelorszagban a masodik pillérnek 2024 végén
14,3 millid tagja volt, a harmadik pillérben pedig 100 milliard zloty (23 millidrd eurd) meg-
takaritas halmozddott fel. Egy fére vetitve a megtakaritdsok dsszege mintegy 4500 eurd,
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ami koralbeldl 6t havi nyugdijnak felel meg. A lakossdg azonban rendkiviil szkeptikus
az 6nkéntes megtakaritasokkal kapcsolatban, ugyanis Kusmierczyk és kollégainak sajat
felmérése alapjan a valaszadok tobb mint fele attdl tart, hogy az allam elveheti az 6nkéntes
nyugdijcéli megtakaritasokat (Kosny et al., 2023). Csehorszagban a harmadik pillérben valé
részvétel unids szinten is az egyik legalacsonyabb, bar 2024-t61 1j lehetéségként elérhetd a
»Hossz tavi befektetési termék (Long term investment product), amely szélesebb befektetési
szabadsagot biztosit. A lakossdg 43%-a vallotta, hogy tesz félre idés korara, de a legtobben
havi 100 eurénal kisebb 6sszeget tudnak megtakaritani. Szlovakidban a masodik pillérben
alakossdg 47%-a, a harmadikban 30%-a vesz részt, ugyanakkor a tobbség paradox médon
mégis az allami nyugdijra timaszkodik, noha a lakossag 70%-a tisztaban van azzal, hogy
nem szamithat kedvezé nyugdijra.

I Csehorszagban a harmadik pillérben valé részvétel unios
szinten is az egyik legalacsonyabb.

Mindezeket a kiilonbségeket végs6 soron a kozos demografiai kihivasok kotik dssze.
Magyarorszagon a népesség gyors iitemt iddsodése miatt a kozfinanszirozott kiadasok
jovoébeni novekedése elkeriilhetetlen. Lengyelorszagban 2060-ra a 65 év felettiek ardnya
a jelenlegi 20%-rol 32,6%-ra néhet, ami dramai nyomast gyakorol majd a rendszerre.
Csehorszagban a 2000-es 0,22-es iddskori eltartottsagi rata mara 0,35-re emelkedett, és a
nyugdijkiadasok ardnya a GDP-ben gyors litemben ndhet tovabb. Szlovakidban a sziile-
tésszam tartos csokkenése és az idGsodés miatt a rendszer finanszirozhatdsaga egyre su-
lyosabb kérdéssé valik. [gy a visegradi orszégok nyugdijrendszerei, bar azonos alapelveken
nyugszanak, eltéré mdédon probalnak alkalmazkodni a fenntarthatésagi problémakhoz,
amelyek kozéppontjaban az éllami pillér dominanciaja és a demografiai nyomds all.

A szekcio masik {6 kérdéskore a pénziigyi tudatossag, dngondoskodas és az egyes
orszagokban ezt segité pénziigyi oktatas volt, elsdsorban az id6sebb korosztaly helyzetét
vizsgalva.

I A pénziigyi mﬁveltséﬁ szintje alapvetéen meghatarozza, miként
késziil egy orszag lakossaga pénziigyileg a nyugdijas évekre.

A pénziigyi miveltség szintje alapvetéen meghatdrozza, miként késziil egy orszag
lakossaga pénziigyileg a nyugdijas évekre. Az OECD INFE (International Survey of Adult
Financial Literacy) 2023-as felmérésébdl kideriil, hogy Magyarorszag pénziigyi tudatossagi
indexe 58 pont (az OECD étlag 63 pont). A pénziigyi tudas terén atlag felett teljesitiink
(74 ponttal, szemben az OECD atlag 67 ponttal), még az iddsebb korosztaly is 69 pontot
ért el (9. abra).
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9. abra: Magyarorszag pénziigyi tudatossag pontszamai (2023)
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Forrds: sajdt szerkesztés OECD INFE adatok alapjin (2023)

A pénziigyi tudas ugyanakkor nem feltétleniil mutatkozik meg az dngondoskodasi
attittidben. Az MNB 2024. augusztusban készitett reprezentativ felmérése (MNB, 2024)
alapjan a magyar lakossag 14%-anak kritikus (0 és 29 pont kozotti), tovabbi 29%-nak pedig
sériilékeny (30 és 49 pont kozotti) a pénziigyi egészsége. A pénziigyi egészséget a kovetke-
z8képpen definialjak: ,Pénziigyi biztonsdgban érzem magam, és rendelkezem a pénziigyi
dontéseim szabadsdgdval - a jelenben és tervezetten a jovére nézve is”. Mig a koltségek
tervezése terén egészen jol allunk (60 pont atlagosan), a megtakaritasi képesség és torekvés
terén mindodssze 48 pontot mutat az alindex. Magyarorszagon jellemz a bizalmatlansag
az intézményes megtakaritdsi formakkal szemben: az 6nkéntes megtakaritdsok alacsony
aranyban elterjedtek, kevesen valasztjak a jaradéktermékeket, és a ,,forditott jelzaloghitel”,
vagyis a sajat tulajdonu ingatlan életjaradék fedezeteként vald felhasznélasa sem szamit
elterjedt gyakorlatnak.

Lengyelorszagban az OECD INFE felmérés alapjan a pénziigyi tudatossag atlagos
szintje (61 pont) magasabb, mint hazankban, de még mindig az OECD atlag alatti. Tu-
dasban majdnem azonos pontot szereztiink, ugyanakkor a lengyel valaszadok pénziigyi
viselkedése magasan a magyar atlag feletti. Mig a 60 év feletti magyarok 45 pontot értek el,
addig a lengyel hasonlo korosztaly 57 pontot. Attittidben a magyarok jobban teljesitettek,
de mindkét orszagban megfigyelhet6 az attit(id javuld trendje az életkor elérehaladtaval.

Csehorszag és Szlovakia sajnos nem vett részt az idézett OECD INFE felmérésben, ezért
mas mutatdszamokkal mutatjuk be a két orszag pénziigyi tudatossaganak aktudlis mér6-
szamait. A Cseh Bankszovetség felmérése alapjan a csehek mintegy 60%-a takarékoskodik
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valamilyen el6re nem latott kiadds fedezésére, 43%-uk id6skorra tesz félre (10. abra). Azok,
akik id6s korukra takarékoskodnak, mintegy 100 eurdt tesznek félre havonta.

10. abra: Mire tesznek félre a csehek? (2023)

Pénziigyi tartalék képzése varatlan esemény vagy

| 59%

jovedelemkiesés esetére

Megtakaritds idéskorra | 43%

Nyaraldsra és élményekre | 37%

Egyéb konkrét javakra (telefon, autd, mosogép,
szaritogép stb.)

T E
Lakhatasra : 21%
Oktatdsra [ 9%
Nem tudja / nincs vélasza [ 6%
Valami mdsra j 5%

Forrds: Cseh Bankszivetség, 2023

Szlovakiaban nehéz 6sszehasonlithatd adatokat talalni a pénziigyi tudatossag méré-
sére, ugyanis az orszag sem az OECD FinLit programokban nem vesz részt, sem a régiot
lefedd, az Osztrak Nemzeti Bank altal készitett felmérésekben nem szerepel. Eva Pongracz
el6adasaban megallapitotta, hogy a Szlovak Koztarsasagban a pénziigyi muveltség szintje
régota elmarad az Eurdpai Unio atlagatol, ami a gyakorlatban szamos problémat okoz. Kozel
egymillio szlovak ellen folyik legalabb egy végrehajtasi eljaras, amelynek hatterében gyakran
az all, hogy alapvet6 sziikségleteiket hitelb6l fedezik, majd egyre sulyosabb addssagspiralba
keriilnek. A pénziigyi és lizleti ismeretek hidnya az alkalmazottak és a kezdé véllalkozdok
korében szintén komoly gondot jelent. A lakossag nagy része megtakaritdsait olyan termé-
kekben tartja, amelyek nulla kamatot biztositanak, és fél att6l, hogy befektessen. A Szlovak
Nemzeti Bank mar hosszu ideje siirgeti a tantervek modositasat annak érdekében, hogy a
pénziigyi ismeretek fejlesztése nagyobb hangsulyt kapjon az oktatasban.

A pénziigyi tudatossag elsésorban az oktatason
keresztii fe{'leszthet('i. Ugyanakkor a felnéttek pénziigyi isme-
reteinek fejlesztése messze elmarad a sziikséges szinttol.

A pénziigyi tudatossag elsdsorban az oktatason keresztiil fejleszthet6. Magyarorszagon
a Pénz7 programsorozat jelenti az altalanos és kozépiskolas korosztaly legnagyobb hatasa
oktatasi programjat, melyet 2015 6ta a Magyar Bankszovetség és a Pénziranyt(i Alapitvany
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koordinal. 2023-ban mar 1118 iskola 145 ezer didkjat oktatta mintegy 1650 tanar és 500
onkéntes kiilonbozé tematikdju pénziigyi és vallalkozasi ismeretekre évi egy tematikus
héten (Hergar et al., 2024). Ugyanakkor a felnéttek pénziigyi ismereteinek fejlesztése messze
elmarad a sziitkséges szinttél.

11. abra: A képzéssel elért korosztalyok létszama és aranya (2016, 2020)

1400 000

1200 000 183 931 By
1000 000
800 000
600 000
1126 421
400 000 120 068

200 000 341613

0

2016 2020

Forrds: Németh et al. (2020), 567. oldal 8. dbra

Lengyelorszagban mindenképp eléremutat6 gyakorlat, hogy a kozépiskolakban kotelezd
tantargy az tizlet és menedzsment, amely a személyes pénziigyekkel kapcsolatos ismereteket
is tartalmazza. Ugyanakkor az id6sebb korosztaly pénziigyi attittidje a rendszervaltas elStti
id6kben formalddott: akkoriban minddssze a lakossag 6-7%-a részesiilt magasabb szinti
oktatasban, és 6k is elsésorban a szocialista gazdasagtant tanultdk, igy bizalmatlanabbak
a bankrendszerrel szemben.

Csehorszag kiemelt figyelmet fordit a pénziigyi miiveltség fejlesztésére: a vilag egyik
els6 orszagaként tette kitelezGvé a pénziigyi oktatast a kozépiskolasok szamara 2009-ben,
majd az dltalanos iskolasok korében 2013-ban.

Szlovakiaban szintén torténtek el6relépések a pénziigyi tudatossag novelésére. A Nemzeti
Pénziigyi Miiveltségi Standard el6irja, hogy az egyes életkorcsoportoknak milyen elméleti
és gyakorlati ismeretekkel kell rendelkezniiik a pénziigyi tervezés, a fogyasztoi dontések,
valamint a banki, biztositasi és befektetési termékek teriiletén.

A lakaspiac adézasi kérdései

Az allami szerepvallalasnak igen sokféle eszkozét latjuk az ingatlanokhoz kapcsoloddan.
A kiilonféle timogatasok, dllami beruhdzasok mellett az adok is foszerepet jatszanak, a
workshop harmadik szekcidéjaban az utébbira fokuszaltunk.

Ha azt akarjuk megvizsgalni, hogy az addztatas hogyan hat az ingatlanok keresletére,
kinalatara, valamint az arra, érdemes lehet nem kizardlag a vagyonadot vizsgalni, hanem
az ingatlan ,tulajdonosi életttjanak” osszes kozterhét végiggondolni, kiilonosen, ha tobb
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orszagot akarunk 6sszehasonlitani. A lakasok teljes életutjat atjarja ugyanis az addztatas:
a megszerzésétol kezdve a birtoklasa alatt is, majd a tulajdonosvaltaskor tobb kozteherrel
is szembe kell nézni, am ezek jelentsége orszagonként, de még orszagon beliil is valtozo,
amennyiben helyi adérendelet hatalya ala tartozik. Rdadasul a kézteher nem mindig ad6
forméjaban jelentkezik, ezért érdemes tagan értelmezni az adé fogalmat - Magyarorsza-
gon példaul illetéket vetnek ki a vagyonszerzésre, de mivel az illeték alapja a vagyontargy
értékétdl fugg és nem az allami eljards koltségétdl, tartalmaban adonak tekinthet6.
Ebben a fejezetben a szerzéstdl az eladasig bemutatjuk az egyes orszagok rendszereit.
A csehorszagi helyzetet Blanka Jarolimova (Tomas Bata University in Zlin), a szlovékiai
szabalyokat Erika Neubauerova (University of Economics in Bratislava), mig a lengyel rend-
szert Artur Walasik (University of Economics in Katowice) eldadasa alapjan ismertetjiik.
Az ingatlanszerzési illeték terhét Magyarorszagon az 1990. évi XCIII. torvény szabé-
lyozza. A visszterhes lakasszerzést 4% illeték terheli 2013 6ta, de ha a vasarlas el6tt 3 éven
beliil, vagy utana 1 éven beliil masik ingatlanat eladta, akkor a két lakas forgalmi értékének
killonbozete lesz az illeték alapja. Ha tehat egy idds személy, hazaspar kisebb értékd ingat-
lanra cseréli lakhelyét, nem kell illetéket fizetnie. Az 6rokhagyd egyenesagi rokona, tulélé
hazastarsa, testvére illetékmentesen 6rokolhet ingatlant 2011 6ta (mas vagyonelemre az
altalanos mérték 9%), és az ajandék is illetékmentes, ha a kedvezményezett egyenesagi rokon,
testvér vagy hazastars. Az illetéken kiviil szamolni kell az altaldnos forgalmi adéval is, ha
jogi személytdl vasarol valaki ingatlant, de ennek mértéke uj épitésii lakas esetén csak 5%.
Csehorszagban az ingatlanszerzést 2020 6ta nem terheli ado. Az 6roklési add mértéke is
0% 2014 6ta, fiiggetleniil a rokonsagi foktol, mig az ajandékozas csaladtagok kozott szintén
adémentes, egyébként pedig a személyi jovedelemado hatalya ala tartozik.
Lengyelorszagban a tranzakcios ado 2% maganszemélytdl vasarlas esetén, ha azonban
uj lakas vételére keriil sor jogi személytol, akkor az afa mértéke 150 m*-ig 8%, afolott 23%.
Az 6roklési és ajandékozasi ado progressziv, strukturajaban hasonlit a 2010-ig érvényben
levé magyar illetékhez: haromféle rokonsagi kapcsolatot kiilonboztet meg, és harom savot
alkalmaz, igy kilencféle adokulcs van.

3. tablazat: Oroklési és ajandékozasi adé Lengyelorszagban

Adésévok zlotyban (PLN) (0-11.833) | (11.833 - 23.665) (23.665- )
és EUR-ban 2.780 EUR | 2.780-5.555 EUR 5.555 EUR -
Legkozelebbi rokonok (sziil6k, testvérek, anyds 3% 5% 7%

meny, apos, vo)

Tévolabbi rokonok (sziilk testvérei, testvérek (7%) 9% 12%

gyermekei, sdgorok és sogorndk)

Fentiek kozé nem tartozék 12% 16% 20%

Forrds: sajdt szerkesztés
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Szlovakiaban, Csehorszaghoz hasonldan, az ingatlanvasarlas adomentes, 6roklés esetén
azonban az ingatlan értéke beletartozik a hagyaték teljes értékébe, amelybdl a kozjegyzoi
dijat szamitjak.

A lakas tulajdonlasa miatt két formaban keletkezhet adofizetési kotelezettség Magyaror-
szagon, de gyakori, hogy egyik sem relevans. A birtoklast Snmagaban a helyi épitményadd
vagy maganszemélyek kommunalis addja terhelheti, ha pedig bérbe adja a tulajdonosa, akkor
a személyi jovedelemadoval (ill. valasztasa esetén az afaval) is szamolnia kell. A helyi adok
mértéke onkormanyzatonként valtozd, a Helyi Adokrdl sz016 torvény csak a maximalis
mértéket rogziti: épitményado esetén 2950,- Ft/m? kommunadlis adé esetén 45.592,- Ft/
lakds, de tényleges értéke sok helyen 0.

A bérleti dij az 6sszevontan ad6z6 jévedelmek kozé tartozik (igy akar csaladi kedvezmény
is érvényesithetd, vagy vissza is igényelhet6, ha az adozonak van valamilyen 6ngondoskodasi
célt megtakaritdsa az adoévben), mértéke az addalap 15%-a. Az addalap szamitasanal levonhat
a bevételekbdl elszamolhato koltségeket az ad6z9d, de valaszthat fix 10%-os koltséghanyadot
is. Afakotelezettség csak akkor terheli a magédnszemélyt, ha adéalanyisagot valaszt.

Csehorszagban az épiiletekre évente kivetett ado mértéke fiigg az alapteriilettdl, az ingat-
lan tipusatdl (lakhatdst vagy tizleti célt szolgal), az emeletek szamatol, a teleptiilés méretétdl,
valamint a helyi 6nkormanyzat dontésétdl fiiggden egy tovabbi 1 és 5 kozotti szorzdszamtol.
Az elsé szint alapaddterhe 3,5 CZK/m? (0,15 EUR/m?), minden tovabbi szint 1,4 CZK/m?
(0,06 EUR/m?). A telepiilési mérettdl fiiggd szorzoszam maximum 5, igy a kzpontilag eldirt
maximalis adoteher egy foldszintes hdzndl 17,5 CZK/m?* (0,72 EUR/m?). Ha az 6nkormanyzat
ugy dont, ezt egy masik szorzoval is meg kell szorozni, akkor a maximum ad6é mértéke 87,5
CZK/m?, ami koriilbeliil 1400 Ft, nagyjabol fele a hazai maximumnak. Egy haromszintes
héz maximum addja tehat, feltéve, hogy minden szint 100 m? (3,5+2*1,4)*5*5*100= 15.750
CZK (kb. 252.000 Ft).

Az ingatlan-bérbeadasbol szairmazd jévedelem, ugyantgy, mint Magyarorszagon, az 6sz-
szevontan ad6zd jovedelmek kozé tartozik, melyek ott a havi atlagbér 36-szorosaig (1.676.052
CZK, azaz évikb. 26,8 millié forintig) 15%-kal, af6l6tt 23%-kal adéznak. A (2.000.000 CZK
jovedelemig) valaszthato fix koltséghanyad viszont tobb, mint itthon: 30%, igy 6sszességében
egy atlag polgar adéterhe kisebb.

Lengyelorszagban, ugyantugy ahogy Csehorszagban és hazankban is, a lakasokra ki-
vetett ingatlanadd mértéke telepiilésenként valtozik, de a maximum szintje kézpontilag
meghatarozott: 2025-ben 1,19 PLN (kb. 110 HUF) volt négyzetméterenkénti hasznos
alapteriiletre vetitve. Lakas vagy lakdépiilet esetén az épiilet alatt fekvo telek adoztatasa
is alkalmazando. Azonban nemcsak a lakas utan kell ingatlanadot fizetni, hanem a fold-
teriilet utdn is, amin all az ingatlanépiilet. Ennek kulcsat is az 6nkormanyzatok hataroz-
zak meg, de a kézpontilag meghatdrozott maximuma: 2025-ben 0,73 PLN (kb. 67 HUF)
négyzetméterenként. Egy haromszintes hiz maximum addja tehat (telekadoval egyiitt),
feltéve, hogy minden szint beépitett 100 m* (1,19*3+0,73)*100= 430 PLN (kb. 39.500 Ft).
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Erdekes, hogy a masik hdrom visegradi orszéggal ellentétben Lengyelorszagban nem
az ingatlan-bérbeadasbdl szarmazo jovedelem, hanem a bevétel az ad6 alapja, tehat nincs
koltséglevonasi lehetéség, ugyanakkor az addkulcsok alacsonyabbak: 100.000 ztoty (kb.
9.200.000 Ft) éves bevételig 8,5%, afolott 12,5% (az egyiitt addzo hazasparoknal a savhatar
200.000 zloty, azaz 18,4 millié forint). Fontos problémat fogalmaz meg Felis et al. (2025) a
lengyel ingatlanaddval kapcsolatban. Cikkiikben ramutatnak, hogy a térségben elterjedt
teriiletalapt ingatlanad6zas nem tiikrozi a lakasok tényleges értékét, ezért a helyi onkor-
manyzatok szamara olyan differencialtabb, igazsagosabb addzasi megoldasok bevezetését
javasoljak, amelyek figyelembe veszik az ingatlanok elhelyezkedését és értékét. Ez a javaslat
valamennyi visegradi orszagban megfontolando lehet.

Szlovakidban az ingatlanad¢ alapja egyszintes hdz, illetve lakds esetén az alapteriilet
négyzetméterben, az adokulcs alapvetéen évi 0.033 euré/m?, de ennél kevesebb és tobb is
lehet, Pozsonyban példaul 1,2 eurd. Ha tobbszintes a haz, akkor a tovabbi emeletek teriiletére
legfeljebb 0,33 euré/m? adét lehet még kivetni. Pozsonyban tehat egy haromszintes haz addja,
feltéve, hogy minden szint 100 m* (1,2+2*0,33)*100= 186 eurd (kb. 74.400 Ft). Kutatdsunk
szempontjabol kiemelt jelentGségti, hogy az énkormanyzatoknak van lehet6ségiik a 62 év
feletti személyeket mentesiteni az adokotelezettség alol.

Az ingatlan-bérbeadasbdl szarmazo jovedelem a magyar és cseh rendszerhez hasonléan
Szlovakiaban is a személyi jovedelemadd dsszevontan ad6z6 jovedelmei kozé tartozik. Savos
rendszerben két sav van: 2025-ben 48.441,43 eurdig (kb. 19,4 millié forint éves jovedelemig)
19%, afolott 25% az adokulces. Az adéalap meghatdrozasakor itt is van lehetdség koltségek
elszamolasara, de nincs lehet6ség fix koltséghanyadot hasznalni.

Az ingatlan eladasakor keletkez6 jovedelem Magyarorszagon az szja kiilon ad6zé kate-
goridjaba tartozik, 15% az adomértéke. Az add alapjat csokkentik az ingatlan szerzési, illetve
beruhdzasi koltségei, valamint a szerzés évétdl fliggd szorzészam is, aminek kovetkeztében
5 év utan 0 az adoalap. Ha tehat egy idGs személy a magas fenntartasi koltségek miatt ugy
dont, hogy eladja a nagy csaladi hazat, és kisebb lakasba koltozik, nem kell ezzel az addval
szamolnia. S6t, amennyiben idések otthonaban vald fér6hely megszerzésére hasznaljak fel
a jovedelmet (vagy egy részét), akkor a szerzés évétdl fiiggetleniil is mentesiil az adé aldl
ez a rész.

Az ingatlan eladasa Csehorszagban is a személyi jovedelemadd hatalya ala tartozik,
de hazanktdl eltéréen az dsszevontan addzo jovedelmek kozé, igy az addkulcs a bérleti
dijnal leirt két sav szerint 15, illetve 23%. Az adé alapjat viszont itt is csokkenti a vételar.
Mentesség akkor jar, ha tobb mint 10 éve szerezte az ingatlant, de elég a 2 év is, ha benne
élt, illetve idémegkotés nélkiil, ha olyan lakas vasarlasara (vagy jelzaloghitele fedezetére)
forditja, melyben élni fog.

Lengyelorszagban, ha kevesebb mint 5 év telt el az ingatlan szerzése ta, akkor az ingat-
lan eladasakor 19% adoékulcs terheli a jévedelmet, tehat a magyarhoz hasonléan a személyi
jovedelemado kiilon (és nem Gsszevontan) addzo jovedelmei kozé tartozik, a szerzési kolt-
ségeket is ugyanuigy le lehet vonni, és 5 éven tul adomentes.
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Szlovakiaban is adokételes az ingatlaneladassal szerzett jovedelem, de vannak kivételek.
Mentes az ad6 aldl, ha egy ujonnan épiilt hazat a megszerzésétdl szamitva legalabb 5 évvel
késobb értékesitenek, amennyiben az eladé nem vette fel azt iizleti vagyonaba.

A pénziigyi szektor kapcsolodasai: lakasfinanszirozas

A konferencia negyedik szekcidja arra 6sszpontositott, hogy a pénziigyi szektor milyen
eszkozrendszerrel és folyamatok mentén jarul hozza a lakhatasi kérdések megoldasahoz a
lakasvésarlas, illetve a lakhatasi koltségek finanszirozasa vagy akar leszoritasa révén. A
workshop és az azt megel6z6, tobb honapos kozos munka sordn vizsgalat ala vettiik a négy
orszag pénziigyi szektorat, a bankok, biztositok és egyéb szerepldk altal kindlt lehetdségeket.
A lengyel helyzetet Radostaw Kurach (Wroctaw University of Economic and Business) és
Ewa Dziwok (University of Economics in Katowice), a cseh pénziigyi szektor sajatossagait
Elvira Dmytruk, Blanka Kamenikova, Vojtech Sadil (Tomas Bata University), a szlovak
pénziigyi szolgaltatasokat pedig Kornélia Belickova (University of Economics in Bratislava)
el6addsa alapjan ismertetjiik. A workshop keretén beliil vendégiil lattunk szakértoket a
banki és a biztositasi szektorbol egyarant, igy nemcsak az akadémiai, de a piaci szereplok
megkozelitése és gondolatai is hangot kaptak a véleménycsere soran.

Mind a négy orszag tekintetében elmondhato, hogy a lakhatas
finanszirozasaban a valtoz6 kamatozasu jelzaloghitelek aranya
a legnagyobb, ezért a bankszektor koncentracioja és annak
hatasa a hitelezési folyamatra nem elhanyagolhato tényezo.

Mind a négy orszag tekintetében elmondhato, hogy a lakhatds finanszirozasaban a
valtozo kamatozasu jelzaloghitelek ardnya a legnagyobb, ezért a bankszektor koncentra-
cidja és annak hatdsa a hitelezési folyamatra nem elhanyagolhatd tényez6. A bankszektor
koncentracioja Szlovakiiban a legmagasabb (77%), mig Lengyelorszagban a legalacsonyabb
(58%). Buchak és Jorring (2021) vizsgalata alapjan a koncentraltabb bankpiacon jellemz6 a
hitelkérelmek nagyobb ardnyt elutasitasa, magasabb nem kamatjellegti dijak alkalmazasa,
ugyanakkor jobb mindségtiek a hitelek, és alacsonyabb a bed6lési arany. A koncentracion
tal az allami tulajdon aranya, illetve a kiilfoldi bankok szerepvallalasa is eltéré a négy
orszagban. Magyarorszagon és Lengyelorszagban az allam 50% koriili részesedéssel bir a
bankszektorban, mig Szlovakiaban és Csehorszagban az allam minimalis szerepet vallal,
és a kiilfoldi bankok leanyvallalatai adjak a piaci részesedés jelentds részét. Mind a piaci
koncentracid, mind az dllami és a kiilfoldi bankcsoportok jelenléte a bankszektorban be-
folyasoljak a lakasfinanszirozasi termékek, szolgaltatdsok Gsszetételét és az Gj megoldasok
bevezetésének lehetdségét.

A régio orszagaiban jelent6s hatast gyakorolt a jelzaloghitel-piacra a devizahiteles valsag,
amely Magyarorszagot, Lengyelorszagot (és Romdniat) érintette a legstilyosabban (12. abra).
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A négy vizsgalt orszagban a lakossag GDP-hez viszonyitott eladdsodottsaga jelentdsen no-
vekedett 2008-ig, majd eltéré palyara allt. Csehorszag és Lengyelorszag mellett kiilondsen
hazankban van tovabbi tere a novekedésnek, ugyanakkor az eurozénatag Szlovakiaban az
eladésodottsag Ausztria és Németorszag szintjéhez kozelit.

12. abra: A V4 haztartasok eladosodottsaga a GDP %-aban
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Forrds: sajdt szerkesztés IMF (2025) alapjén
A devizahitelek kapcsan érdemes lehet tovabb vizsgalni, hogy a kialakult helyzet és az
arra adott kormanyzati valaszok milyen erkélesi kockazat (moral hazard) problémat vetnek

fel, és hogyan hatnak hosszt tavon a pénziigyi kulttra fejlettségére az érintett régioban (3.
tablazat).

4. tablazat: A CHF hitelek aranya és a kapcsolddé intézkedések az egyes orszagokban

Orszag CHF-hitelek aranya a csiicson A 2008-as vilaggazdasagi valsag | Kormanyzati valasz
hatdsa

Csehorszag Nagyon kevés CHF-hitel Nem volt valsaghatds Nem volt sziikség beavatkozasra

Magyarorszag | Az Gsszes jelzaloghitel ~70%-a A forint leértékelddott, a torlesztések| A CHF-hitelek kotelez6 atvéltasa
megugrottak forintra

Lengyelorszag | Az Gsszes jelzaloghitel ~60%-a A zloty leértékelodott, a torlesztések | Jogi perek, birosag kotelezové tette
megugrottak az 4tvaltast

Szlovékia Korlatozott CHF-hitelek Elkertilte a vélsagot az eur6 beveze- | Nem volt sziikség jelentés beavat-
tése miatt kozasra

Forrds: sajdt szerkesztés
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Ha a négy visegradi orszagot egyenként vizsgaljuk, akkor Csehorszagrél elmondhato,
hogy emelkedd ingatlanarak mellett n6 a kereslet a jelzaloghitelek irant, amelyek tobbsége
3-5 éves kamatfixalassal érhet6 el. A jelzaloghitelek a teljes lakossagi hitelallomany tobb
mint 90%-at teszik ki. Az elmult években szigoru korlatozasokat vezettek be az adossag/
jovedelem és a torlesztOrészlet/jovedelem aranyok tekintetében, hogy elkeriiljék a lakossag
eladdsodasat. Fontos szerepet toltenek be a lakds-takarékpénztarak, ugyanakkor a forditott
jelzaloghitel (reversed mortgage) marginalis jelentdségii, ahogy a régio tobbi orszagaban is.

A szlovak bankpiacon emelkedé lakasarak mellett hasonldan jelentds a kereslet a
jelzaloghitelek irant, a bankok tobbféle kamatrogzitést kindlnak 1, 2, 3, 5 és 10 éves
futamidGkre. A devizahiteles valsagot az eurd bevezetése miatt nem kellett elszenvednitik
a szlovak adésoknak.

A magyar jelzaloghitelek tekintetében az - elsésorban fiatalabb korosztélyt és a csala-
dokat megcélzo - jelentds dllami tdmogatasok formaljak a hitelkondiciokat. Az utébbi két
évben mind a hitelosszeg, mind a futamidé esetében emelkedést latunk, amit a 13. dbra is jol
mutat. A hitelosszegek — kovetve az emelked6 lakasarakat — nemcsak nominalis értékben,
de a fedezetek értékéhez képest is emelkedtek. Az atlagos LTV (loan-to-value, hitelfedezeti
mutatd) eléri az 50%-ot, mig az atlagos futamido a 20 évet.

13. 4bra: Az 4j lakashitelek atlagos szerzédéses osszege és futamideje
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Forrds: MNB (2025), 20. oldal 19. dbra

A magyar lakdsfinanszirozasi piacnak tovabbi sajatossaga a régio tobbi orszagaval el-
lentétben, hogy tobb ingatlanbefektetési tarsasag (REIT) is mikodik a piacon.
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A lengyel bankpiacon alacsony koncentracio és kozepes allami szerepvéllalas jellemzé.
A lakasfinanszirozas szempontjabdl a valtozo kamatozasu hitelek és a lakossagi megtaka-
ritasok jatszanak donté szerepet, az alternativ megoldasok, mint a forditott jelzaloghitel
vagy az ingatlanbefektetési alapok nem tudtak megvetni a labukat a piacon.

A bankok altal kinalt jelzaloghiteleken til nem feledkezhetiink meg a biztositotarsasa-
gok szerepérdl, amelyek az élet- és nyugdijbiztositasokon keresztiil, illetve a lakasbiztositas
feltételeinek kialakitdsaval fontos szereplék lehetnek az idGskori lakhatdsi finanszirozas és
a lakasok energiahatékonysaganak javitasa tekintetében.

Nem feledkezhetiink meg a biztositétarsasagok szerepérol,
amelyek az élet- és nyugdijbiztositasokon keresztiil, illetve a
lakasbiztositas feltételeinek kialakitasaval fontos szereplok
lehetnek az idéskori lakhatasi finanszirozas és a lakasok ener-
giahatékonysaganak javitasa tekintetében.

Osszességében elmondhatjuk, hogy mind a négy orszagban a banki jelzaloghitelek do-
minaljak a lakasfinanszirozas piacat, alig talalunk ettél eltéré megoldasokat. Ugyanakkor ez
a piac nyitva 4ll az id8sebb korosztaly szamara is, azonban a szintén tobb régids orszagban
jellemz6 allami taimogatasok szamukra korlatozottan allnak rendelkezésre.

A szekcidban részt vevo kutatok és szakemberek tobb jovébeli kutatasi iranyt azono-
sitottak. A jelzaloghitelek vonatkozasdban a valtozo kamatozasu hitelek tulsulya és a fix
kamatozasu hitelkinalat hidnya tovabbi kérdéseket, vizsgalando témakat vet fel.

Erdemes tovabbi vizsgalatokat végezni annak megértésére, hogy miért nem alakult ki
REIT-szektor a legtobb orszagban, illetve miért éppen Magyarorszagon jott létre. A masik
harom orszag tekintetében a legfontosabb feladat a sziikséges feltételek azonositasa ahhoz,
hogy szélesebb korben elterjedjen ez a finanszirozasi forma.

A forditott jelzaloghitelek tarsadalmi szerepe, illetve az elterjedését akadalyozo tényezék
azonositdsa szintén relevans kérdés. A workshopra eléadoként meghivott banki vezeték
arra is felhivtak a figyelmet, hogy a forditott jelzdloghitel értékesitése soran komoly
ellenérzésekkel és bizalmatlansaggal taldlkoztak az tigyfelek részérél, amelynek a gyokereit
egyel6re senki nem térképezte fel. Fontos megnézni, hogy a forditott jelzalog tipust termékek
mennyiben jarulhatnak hozza az idésgondozas finanszirozhatdsagahoz, hogyan segithetik
az 6nkormanyzatokat a szocialisbérlakas-allomany bévitésében.

A csaladi és kozosségi finanszirozas mikodésének hatasait is szeretnénk tovabb elemezni,
kiilonos tekintettel arra, milyen kapcsolatban van a banki hitelkinalat alakulasaval, a
lakaspiaci drakkal és a tarsadalmi egyenl6tlenség valtozasaval. Ide kapcsolddik annak a
lehetdségnek a vizsgalata is, hogy a jobbara fiatal korosztaly szamara rendelkezésre allé
allami tdmogatasok hogyan jarulhatnak hozza a csaladban €16 id6sek lakasfenntartasi
problémainak megolddsahoz.
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A szocidlis és politikai dimenziok tovabbi kutatasi teret nyitnak: ide tartozik annak fel-
tarasa, hogy a szocialis ellatorendszer kiilonb6z6 elemei (6nkormanyzati forditott jelzalog,
szocialis bérlakasok, hajléktalanellatas) miként hatnak a kiilonboz6 piaci szegmensekre; egy
progressziv ingatlanadé mérsékelné-e a spekulativ keresletet, és erdsitené-e a tarsadalmi
igazsagossagot; valamint, hogy a kormdnyzati beavatkozasok milyen médon formaljak
a lakaspiac dinamizmusat és a lakhatasi lehet6ségeket. Ezek a kérdések nemcsak a régio
sajatossagainak megértéséhez jarulhatnak hozza, hanem nemzetkozi 6sszehasonlitdsban
is értékes tanulsagokkal szolgalhatnak.

A kovetkezd 1épések: adatok, érintettek, lehetdségek a dontéshozok szamara

A workshop résztvevéinek beszamoloi alapjan vilagos, hogy a lakhatasi problémat nem
lehet pusztén keresletoldali timogatasokkal megoldani. Atfogé megkdzelitésre van sziikség,
melynek kialakitasahoz a kovetkezokre van sziikség:

- Adatok és atlathatdosag: a bankokkal, biztositotarsasagokkal és kozmiiszolgalta-
tokkal valo egytittmiikodés hozzajarulhat a lakdsmindség, az energiafelhasznalds és
az akaddlymentesség feltérképezéséhez.

- Politikai innovacié: a kormanyoknak tamogatniuk kell az 6j kinalatot (teriilet-
hasznélati reformok, dnkormanyzati 6sztonz6k, az épitdipari munkaeré képzése),
valamint a meglévé allomany feltjitasat az akadalymentesités és az energiahatékonysag
érdekében.

- Hagyatékrendezés és id6sod6 tarsadalom: mivel sok idds tulajdonos nem kezd bele
ingatlananak feltjitasaba, a hagyatéktervezési szolgaltatasok és a pénziigyi termékek
osszekapcsolhatnak a generdciok kozotti vagyonatadast a lakasfelujitasokkal.

- Tarsadalmibevonads: a jovében kifrasra keriil6 palyazatoknak integralniuk kellene
a civil szervezeteket, 6nkormanyzatokat és maganfejleszt6ket a szocialis bérlakasmo-
dellek, az éptiletfeldjitas és a kozosségi alapt megoldasok feltarasa érdekében.

I A jovobeli szakpolitikak egyik fontos teriilete az ugynevezett
»eziistkori lakhatas” (silver age housing) fejlesztése lehet.

A jovébeli szakpolitikdk egyik fontos teriilete az igynevezett ,eziistkori lakhatas” (sil-
ver age housing) fejlesztése lehet — olyan lakokozosségek vagy lakoegységek létrehozasa,
amelyek azokra a nyugdijasokra szabottak, akik viszonylag aktivak és 6nalléak maradnak,
de kozelebb kivannak lenni az egészségiigyi ellatashoz és az alapvetd szolgaltatasokhoz.
Olyan orszagok, mint az Egyesiilt Kiralysag és Kanada, timogattak a magénfejlesztdket ilyen
tipust lakdsok létrehozasaban, lehet6vé téve az idéseknek, hogy idésotthon helyett sajat
kozegiikben maradjanak. Ezt a modellt a V4-térségben is lehetne adaptalni, de pénziigyi
és kulturalis akadalyok allnak fenn: egyrészt a lakast a csaladi vagyon részének tekintik,
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masrészt az iddsek nehezen hagyjak el azt az otthont, ahol évtizedeken at éltek. Ezért minden
stratégianak tiszteletben kell tartania ezeket a hagyomanyokat, mikozben siirgetd sziikség
van akadalymentes, energiahatékony és biztonsagos lakhatasi lehetdségek létrehozasara.

(")sszefoglalés, kovetkeztetések

A V4-térség kettds lakhatasi kihivassal néz szembe: egyrészt révid tdvon a migracio okoz
nyomast, masrészt hosszabb tavon a népesség eloregedésébdl, a romlo lakasallomanybol
és a megfizethetd lakasok elégtelen kindlatabol fakado strukturélis gyengeségek jelentik a
problémat. Az orszagspecifikus szakpolitikak — amelyek gyakran erésen a keresletoldali
tamogatasokra épiilnek - nem bizonyultak elegendének a megfizethetéségi szakadékok
athidalasara.

A jovében a térségnek rendszerszintii megoldasokra van sziiksége: kinalati oldali 6sz-
tonzékre, energiahatékony feldjitasokra, az id6sek szamara akadalymentes lakhatas bizto-
sitasara, valamint a szocialis lakhatasi keretrendszer megujitasara. Az Eurostat (2024a), az
OECD lakhatdsi megfizethetdségi mutatoéi, valamint az IMF és a BIS elemzései mellett az
iparagi partnerségek bevonasaval a dontéshozok és a kutatok atfogobb képet kaphatnak a
lakaspiac helyzetérdl, és olyan beavatkozasokat dolgozhatnak ki, amelyek egyszerre szol-
galjak a nyugdijbiztonsagot és a tarsadalmi fenntarthatdsagot.

A lakaspiaci kérdések megoldasa mellett a visegradi orszagok nyugdijrendszereinek
fenntarthatdsagi problémadit is sziikséges kezelni a nyugdijas életmindség biztonsaga
érdekében. Az allami szerepvallalds mellett az egyénnek is felelssége a nyugdijas életre
valo felkésziilés (anyagi és lakhatasi), ugyanakkor a pénziigyi tudatossag alacsony szintje
a régidban hozzdjarul ahhoz, hogy a haztartdsok jellemzéen nem késziilnek fel id6skori
jovedelemkiesésiikre, és nem hasznaljak ki az ingatlanvagyonukhoz kapcsol6dé pénziigyi
lehet6ségeket sem. A pénziigyi oktatds fejlesztése, kiilonosen a kozépkoru és idésebb kor-
osztalyok korében, nélkiilozhetetlen feltétele a hossza tava nyugdijbiztonsag erésitésének.

A lakaspiac adozasi kérdéseivel kapcsolatos vizsgalatok ramutattak, hogy a helyi ingatlanadd
és a bérleti jovedelmek adoztatasa kulcsszerepet jatszik a lakhatas megfizethetdségének
alakulasaban, kiilonosen az iddsebb, fix jovedelmt haztartasok esetében. A kedvezmények
- példaul a korosztalyi vagy szocialis alapi adomentességek — fontos eszkozei lehetnek a
lakhatasi biztonsag fenntartasanak. A pénziigyi szektor felel6ssége pedig abban jelenik
meg, hogy innovativ, kockazatokat mérsékld és tarsadalmilag fenntarthaté megoldasokat
kindljon a lakhatasi kihivasokra.

A konferencian vizsgalt négy témateriilet mindegyike az id6s6d6 tarsadalmak jolétének
és pénziigyi stabilitdsanak alapfeltételeit érinti. A nyugdijrendszerek fenntarthatdsaga, a
lakaspiac szerkezeti problémai, az adézasi 0sztonzék és a pénziigyi szektor termékei egya-
rant befolyasoljak, hogy az id6skori lakhatas mint a jollét és biztonsag alappillére mennyire
maradhat megfizethetd és biztonsagos. A visegradi orszagok kozos kihivasa a lakasvagyon
jobb pénziigyi hasznositasa, a pénziigyi tudatossag erdsitése és az intézményi rendszerek
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koordinalt fejlesztése. Ezek a tényezdk egyiitt teremthetnek alapot az id6s6dé tarsadalmak
hosszt tavu joléti fenntarthatdsagahoz.

Beszamolonkban arra vallalkoztunk, hogy bemutassuk a Budapesti Corvinus Egye-
temen 2025. dprilisban tartott nemzetkozi konferencia eseményeit, az elhangzott el6ada-
sokat, részletezziik a felvetett problémakat. A kutatdsi program kovetkezé workshopjara
2025. szeptember végén keriilt sor Pozsonyban. Itt a négy orszag kutatdi kifejezetten a
jovo szocialis lakhatasara 6sszpontositottak, kiilonos tekintettel a meglévd lakasallomany
akadalymentességére, energiahatékonysagara és ellenalld képességére. A {6 témak kozott
szerepelt az tiresen allo vagy alulhasznositott lakdsok azonositasa és bevonasa, az integralt
szocialis lakhatdsi stratégiak kidolgozasa, valamint a maganszektor részvételének 9sztonzése
a megfizethetd lakasok biztositasaban.

Az eseményt a Visegradi Alap tamogatta (Grant #22430088), a ,,Lakaspiac és fenntart-
hatosagi kérdések a lakasvagyon dominancidjanak fényében a nyugdijportfoliokban” cimt
projekt keretében.

A projektet Csehorszag, Magyarorszag, Lengyelorszag és Szlovakia korménya tarsfi-
nanszirozza a Nemzetkozi Visegradi Alap Visegradi Tamogatésai keretében. Az alap célja
a kozép-eurdpai fenntarthaté regionalis egyiittmikodés elémozditasa.

The event was supported by the Visegrad Fund. (Grant #22430088, Housing market ¢
sustainability issues linked to dominance of housing asset in retirement portfolios)

The project is co-financed by the governments of Czechia, Hungary, Poland and Slovakia
through Visegrad Grants from the International Visegrad Fund. The mission of the fund
is to advance ideas for sustainable regional cooperation in Central Europe.

HIVATKOZASOK

'Tulzsufolt egy haztartds az Eurostat definicidja szerint, ha nincsen elegendd szoba a haztartdsban él6k szimdra az aldbbi kalkulacié
szerint: (i) 1 szoba a haztartasra altalaban, (ii) egy szoba a (hazas)par szamara, (iii) egy szoba minden 18 éven feliili egyediilallo
szdmadra, (iv) egy szoba minden 12-17 évkozotti 2 azonos nem gyermek szdmara, (v) egy szoba minden tovabbi gyermek szdmara,
akik nem esnek az el6z6 (iv) kategoriaba, és (vi) egy tovabbi szoba minden 12 éven aluli 2 gyermek szimara.

2A konferencia idején (2025. dprilisban) még nem volt ismert a magyarorszagi Otthon Start program a 3%-os lakashitel lehet6séggel.
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