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Az adatok mogott otthonok, emberek és kozéssegek allnak

Dr. Kiss Balazs Karoly

EIndk
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Tisztelt Olvaso!

Nagy 6rommel és biliszkeséggel ajanlom figyelmébe a 2026. évi l.
Térsashazpiaci éves jelentést, amely a Magyarorszagi Ingatlantulajdonosok
és Tarsashazak Orszagos Egyesiilete (MITOE) és a THT szaklap
egyuttmikodésében jott Iétre.

Magyarorszagon emberek milliéinak mindennapjait hatdrozza meg a
tarsashazi egyittélés. A tarsashazak mlikodése, gazdalkodasa, miiszaki
allapota és hosszu tavu fenntarthatosaga nem csupan az egyes
tulajdonosok magéniigye, hanem jelentds tarsadalmi és nemzetgazdasagi
kérdés is. Enhez képest meglepben keveset tudunk arrol, hogyan miikédik
valéjdban ez a hatalmas és sokszinti szektor.

Mennyibe kerlil ma egy tarsashaz fenntartasa? Mekkora tartalékokkal
rendelkeznek a lakokozosségek? Mennyit forditanak feldjitasra, és mennyire
készliltek fel az energetikai, gazdasagi és jogszabalyi kihivasokra? Milyen
kiilénbségek mutatkoznak az orszdg térségei kozott, és hogyan alakul a
tarsashazkezel6i szakma helyzete?

Ezekre a kérdésekre eddig tébbnyire részleges adatok, egyedi tapasztalatok
és becslések alapjan kerestiik a valaszt. Meggy6z6désiink, hogy egy dgazat
fejlédésének alapfeltétele 6nmaga megismerése. Amit nem latunk és nem
meériink, azon nehezen tudunk érdemben valtoztatni.

Ezért mérfoldké az elsé Tarsashazpiaci éves jelentés megjelenése. Célunk
olyan szakmai tudasbazis épitése, amely segiti a tulajdonosokat, k6z6s
képviselket, szolgéltatokat és dontéshozdkat.

A jelentés tagabb Gsszefliggésben mutatja meg az egyes tarsashazak
miikddését, 6sszehasonlithatobba teszi a piaci folyamatokat, és tdmogatja a
tényekre alapozott dontéseket.

Az éplletallomany eldregedése, a felljitdsok finanszirozasa, az
energiahatékonysdg, a jogi és adminisztrativ feladatok, valamint a digitalizacié
Uj szemléletet kivannak. A tdrsashaz azonban nem pusztan ingatlanok és
tulajdoni hanyadok Gsszessége: emberek kdzossége, ahol a gazdasagi
racionalitdsnak, a jogbiztonsagnak és az egyiittélés szempontjainak egyszerre
kell érvényestilnitik.

A MITOE 6sszekotd szerepet kivan betdlteni a tulajdonosok, a szakma, a
doéntéshozok és a nemzetkozi kozésség kozott. Hisziink a szakmai parbeszéd,
a kiszamithatoé szabdlyozas, az innovécié és a hosszu tavu egyittmiikodés
erejében. Ez az elsé jelentés egy folyamat kezdete: azt szeretnénk, hogy
id6vel a hazai tarsashazi szektor meghatarozé szakmai viszonyitasi pontjava
véljon.

Koszonet illeti mindazokat, akik adatokkal, tapasztalatukkal, elemzéseikkel
vagy tamogatasukkal hozzéjarultak a kiadvanyhoz, kiilonésen a THT szaklap
munkatarsait és partnereinket. Bizom benne, hogy az olvasé hasznos
informacidkat, Uj szempontokat és 6sztdnzést talal ahhoz, hogy kézésen
tegylik atlathatobba, fenntarthatébba és élhetébbé a hazai tarsashazak

vilagat.
A tarsashazak j6vGje nem pusztan az épliletek jovéje, hanem az
otthonainké és a koz6sségeinké is.
< EL6ZO TARTALOM KOVETKEZS
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EVES JELENTES 2026 - SZERKESZTETT KIADVANY

Hogyan olvassuk az adatokat?

Azért készitettlik ezt a jelentést, hogy a tarsashazkezelésben dolgozdk ne csak sajat hazaik és tigyfélkoriik tapasztalataibdl induljanak ki.
Minél tobb relevans adatot és sajat kutatasi eredményt gyUjtottiink 6ssze, és igyekeztlink azokat a lehet6 legszemléletesebben
bemutatni. Célunk, hogy mindenki tdgabb kontextusba helyezhesse a sajat munkajat.

Ehhez nyilvantartasokat, KSH és MNB adatokat, anonimizalt adatokat az eHaz lgyviteli rendszerbdl, kérddives kutatasokat és szakértdi
interjukat hasznaltunk. Ezek eltéré egységeket, id6szakokat és sokasdgokat fednek le: vallalkozdsokat, tarsashazakat, lakééplileteket,

albetéteket, lakdkat, tulajdonosokat és tarsashdzkezeldket. A jelentés jelzi, hogy az adott allitds mért adatbdl, szamitasbdl vagy
becslésbél szarmazik.

Ez nem egyetlen, minden szerepl6t lefedd orszagos adatbazis. Az eHaz-adatok a rendszert hasznald tarsashazakrdl szélnak, az
onkéntes kérddivek pedig nem feltétlendl reprezentaljak az 6sszes lakdt, kezelSt vagy vallalkozast. Az egylttjaras dnmagaban nem
bizonyit ok-okozatot, az orszagos mintazat pedig nem irja le automatikusan az egyes hazakat.

Az adatokat tdjékozodasi pontként érdemes olvasni, nem automatikus mindsitésként. Az orszdgos mintazatok segithetnek a sajat

tapasztalatokat tagabb 6sszefliggésbe helyezni, Uj kérdéseket észrevenni vagy Otleteket taldlni. A sajat haz vagy vallalkozas helyzetét
mindig a helyi adottsagokkal és a megfelelé mutatokkal egylitt érdemes értelmezni.

Forras + vizsgalt id6szak + vizsgalt kér + mutatotipus: egyutt adjak meg, mire érvényes az adat. Tajékozodasi pont, nem automatikus mérce.

04162 < EL6ZO TARTALOM KOVETKEZO >
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Piac szamokban I.

A magyar tarsashazpiac 2026-ban - tizenkét fontos mutatd

1136 93% 68 454

Vizsgalt tarsashazkezel§ vallalkozés A vizsgalt véllalkozasok ekkora része legfeliebb Legalabb tizlakdsos lakééplilet Magyarorszagon
Magyarorszagon két alkalmazottal mlikodik

+8% 53% 118,4 Mrd Ft

Ennyivel emelkedtek a vizsgalt tarsashazak A vizsgalt tarsashazak ekkora részének van A legaldbb tizlakdsos lakéépliletek becsiilt
hazankénti biztositasi kiadasai egy év alatt feltjitasi céli megtakaritasi szamldja orszagos felUjitasi tartaléka

05/62 Forrds: OKNYIR, KSH 2022, eHaz. A 118,4 Mrd Ft orszagos becslés, nem megfigyelt dllomany. <« ELBZO TARTALOM KOVETKEZO >
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Piac szamokban II.

A magyar tarsashazpiac 2026-ban - tizenkét fontos mutatd

+4,37% 2000-2500Ft 471%

Ennyivel emelkedtek a vizsgalt tarsashazak A leggyakoribb havi kdzos képviseleti dij 200 vélaszadd a 425-bdl jelezte, hogy az elmult
kiadasai egy év alatt albetétenként két évben felmeriilt benne a szakma elhagyasa.

+9,79% 72,6% 85,3%

Ennyivel emelkedett a kdz&s koltség eléirdsa a A megkérdezett lakdk ekkora része ajanlana A megkérdezett tarsashazkezel6k ekkora része
2024/25-06s id6szakban az el6z8 évhez képest bekoltdzésre a sajat tarsashazat hasznal tarsashazkezeld tgyviteli szoftvert

06/62 Forras: eHaz és MITOE-THT felmérések. Pélyaelhagyasi szandék: 200 igen / 425 valasz. <« ELBZO TARTALOM KOVETKEZO >
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FEJEZET 01/ 09 - PIACI HELYZETKEP

Piaci helyzetkeép

O I Ebben a fejezetben

FEJEZET o1

Sok szerepl6, nagyon kevés nagy szervezet

02 Hol kezdédik a valédi szervezet?

03 Az érbevétel nem egyenld a keresettel

04 A vallalkozasok fele a févaros térségében taldlhaté
05 Hany tarsashdz van Magyarorszdgon?

06 Nem ugyanolyan éplileteket kell kezelni mindenhol
07 Biztositasi védelem a tarsashazakban

08 Mit jelent ez a tarsashazkezel6k szamara?

07162 < EL6ZO TARTALOM KOVETKEZO >
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Sok szerepl6, nagyon kevés nagy szervezet

MINTAES PIAC| SZERKEZET VALLALKOZASI FORMAK MEGOSZLASA - n=1136 -

Az elemzés az OKNYIR-ben tarsashazkezelésre jogosult 3 557 szereplé és a 6832-es TEAOR-kdd alatt nyilvantartott 5 321 véllalkozas metszetébél 1 SAV=100%
876 véllalkozast azonositott. Kézullik 1 136-nal dlltak rendelkezésre 6sszevethetd pénziigyi és alkalmazotti adatok 2025-re. A tovabbi eredmények erre EV - 476 L} £,9%
a szlikebb mintéra vonatkoznak; a piac egészét nem fedik le.
Kft. - 514 45,2%
A vizsgalt 1136 véllalkozas 41,9%-a EV, 45,2%-a Kft. A vallalkozasok &sszesen 1 962 alkalmazottat és 25,18 millidrd Ft nettd arbevételt jelentettek. A Bt., Bt 142 s 12.5%
Kft. és Zrt. kategdridban az adézott eredmény 6sszesen 1,49 milliard Ft volt. . !
.4 0.4%

Az atlagos alkalmazotti Iétszam 0,12 f&/EV, 1,27 f6/Bt. és 2,15 f6/Kft. Az egy f6re jutd drbevétel 7,33 millié Ft az EV-knél, 6,38 millié Ft a Bt.-knél és 8,38
millié Ft a Kft.-knél. Ezt 6vatosan kezeld: az EV-, Bt.- és Kft.-kategdridban az lgyvezetét is +1 féként vettik figyelembe, a kiilsé partnerek és
alvallalkozok kapacitdsa viszont nem ismert.

RESZLETES PENZUGYI ES LETSZAMADATOK - PENZUGYI ERTEKEK EZER FT-BAN - n=1136

Adbzés elbtti rbevétel Alkalmazottak Alkalmazott
éGsszesen eredmeény eredmeény Ivallalkozas Ivallalkozas széma Ivallalkozas
Bt. 142 12,50% 2054164 298 708 242031 14 466 1704 180 127 6379
EV 476 41,90% 3894 085 1465 362 = 8181 = 55 012 7333
Kft. 514 45,25% 13 556 081 1386 226 1092 312 26 374 2125 1103 25 8383
Zrt. 4 0,35% 5673879 173 852 151955 1418 470 37989 624 156,00 9093
Osszesen 1136 100,00% 25178 209 3324148 1486 298 22164 2252 1962 173 8138

Alkalmazott/vallalkozés: jelentett alkalmazotti Iétszam / vallalkozasok szama. Arbevétel/fé esetén az EV, Bt. és Kft. kategéridban véllalkozésonként +1 fével szdmoltunk (tulajdonos/iigyvezet6); Zrt.-nél a kéz8lt alkalmazotti Iétszam szerepel. A kills6 partnerek és alvéllalkozék kapacitasa nem
ismert. EV-k ad6zés utani eredménye nem Gsszehasonlithatd; az eredmény/véllalkozas atlag a 660 Bt., Kft. és Zrt. vallalkozasra vonatkozik.

KOVETKEZTETES

A megfigyelt vallalkozéi kor jelentés drbevételt termel, szervezeti szerkezete ugyanakkor erésen széttagolt: az EV-k és a kis Iétszamu tarsas vallalkozasok dominalnak. Az adatok egy nagy, sok mikrovallalkozasbdl &ll6 piac képét
rajzoljék ki; a teljes piac koncentrécidjat az adatokbdl nem lehet megdllapitani.

08/62 Forras: OKNYIR, OPTEN < EL6ZO TARTALOM KOVETKEZO >
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Az alkalmazotti Iétszam nem mutatja a teljes miikédési kapacitast

Az alkalmazottak |étszamat teljes munkaid6s egyenértékben (FTE) mérjik. A VALLALKOZASOK ES JELENTETT ALKALMAZOTTAK MEGOSZLASA
tulajdonos munkaja és a kiilsé kapacitdsok nem feltétlendl Iatszanak benne;

csalddtagok, partnerek és szakemberek is kézremUlkddhetnek. ikl

Ha egy egyediil dolgozd tarsashazkezeld ideje elfogy, nem tud Uj hdzakat Alkamazotti étszdm - 1962 FTE

véllalni. A folyamatok egyszer(isitése és digitalizélasa tehet el6szor I

szabadda kapacita’st‘ Az Al segithet a rutinmunkakban: pé|da’u| a kérések @ EV V&Il 41,9% - FTE: 2,8% @ Bt. Vall:12,5% - FTE: 9,2% Kft. Vall.: 45,2% - FTE: 56,2% Zrt. VAll:0,4% - FTE: 31,8%
rendszerezésében, az adatfeldolgozasban és e-mailek el6készitésében.

Konyvelést vagy mUszaki feladatokat kiils6 szakember vehet &t; az HA AZ ALAPITO IDEJE MAR NEM BOVITHETO

adminisztracioban virtudlis asszisztens segithet. Késébb rendszeres partner
vagy részmunkaidés munkatars vonhaté be. Ha a feladatmennyiség tartds,

, " N o ’ N L 01 FOLYAMATOK 02 - FELADATATADAS 03 - KULSO KAPACITAS 04 - CSAPATEPITES
és a bevétel fedezi a kdltségeket, alkalmazott felvétele is széba johet. A )

= 2= (i o A A 3 Egyszerlisités Konyvelés - miiszaki tigyek Allands partnerek EIs6 alkalmazott
névekedés igy fokozatos feladat- és kapacitdsmegosztéds, nem csak s R : et o 2L,

létszambdvités.
Lehetséges Iépések, nem kotelez6 sorrend: az alkalmazotti létszam csak egy része a tényleges munkakapacitasnak.

.Ha egy kéz6s képvisel6nek tul sok hazat kell elvéllalnia ahhoz, hogy meg tudjon éIni, annak elébb- . X X

utobb a szolgaltatds minésége lathatja kérat. A tulajdonosok pedig azt fogjak érezni, hogy MIT TESZ LEHETOVE A FELSZABADULO KAPACITAS?

elhanyagoljak 6ket.” Uj megbizasok vallalasat vagy tobb figyelmet a meglévs tigyfelekre és szolgaltatasra.
Kakéczki Erika

térsashazkezeld, alkalmazott

Budapest

TANULSAG

Novekedési lehetdség akkor is van, ha még nincs alkalmazott: a digitalis eszkdzok, az Al és a partneri
egylttmikddések fokozatosan novelhetik a kapacitast.

09/62 Forras: OPTEN, OKNYIR < EL6ZO TARTALOM KOVETKEZO >
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A O FTE-s EV-k tobbségének arbevétele az atlagkereset alatt marad

AVALLALKOZAS BEVETELE ES A MEGELHETES

A mintaban szerepld, alkalmazott nélkil mikods 427 EV kozil legalabb
228-nak (53,4%) az éves netto arbevétele nem éri el a teljes
munkaid6sok 2025-6s bruttd atlagkeresetét (8,46 M Ft). A savos
Osszesités alapjan az arany 53,4-64,4% kozé esik.

A bruttd minimélbér éves 6sszege 3,49 M Ft volt. Ez alatt legalabb 83
EV drbevétele maradt. A garantélt bérminimum 4,19 M Ft-os éves
Osszegét legaldbb 130, legfeljebb 142 EV nem érte el. A pontos
darabszamhoz az egyedi véllalkozasi adatok kellenek; a jelenlegi
Osszesités savos.

llyen alacsony arbevételbél a megélhetés nagy valdszinliséggel mas
forrasra is tdmaszkodik. Ez lehet mésik munkaviszony vagy véllalkozés,
illetve csalddi véllalkozdsban végzett munka. Eléfordulhat, hogy a
tarsashazkezel6 EV-ként dolgozik, mikdzben a csalddi Bt.-ben vagy Kft.-
ben is alkalmazott, akdr mas feladatkorben. Az adatbazis
véllalkozasonként tartja nyilvan az adatokat, ezért az egy emberhez
vagy csalddhoz tartozd tébbféle jogviszonyt nem tudjuk 6sszesiteni. Az
arbevétel igy nem azonos a személyes keresettel vagy a haztartas teljes
jovedelmével.

TANULSAG
A vallalkozasi arbevétel csak egy bevételi adat. A teljes

megélhetéshez mas munkaviszony, tovabbi vallalkozas
vagy a csalad jévedelme is hozzajarulhat.

10/62 Forrés: OPTEN, 2025

EVES OSSZEGEK - MILLIO FORINT
A véllalkozoi drbevétel és a munkabér eltéré mutatd; viszonyitasként szerepelnek.

OFTE-s £V - medidn el R 55
Tolles munkeidds - bruto mectinersset O 677M
Tolles munkeidds - bruts dtagiereset ) 6sM

AOFTE-S EV-K EVES ARBEVETELENEK MEGOSZLASA

427 alkalmazott nélkiili EV - arbevételi sdvonkénti megoszlas (%)

=2,908 MFt 2,908-5 M Ft 8-10 M Ft 10-15 M Ft

19% 17% 1% 27%

< EL6ZO TARTALOM KOVETKEZS
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A vallalkozasok teruleti megoszlasa és merete

A tabldzat Budapest és a 19 megye véllalkozasait veti 6ssze. Budapesten a legmagasabb az
atlagos arbevétel: 31,31 MFt/vallalkozas; a legalacsonyabb Tolndban. Szabolcs-Szatmar-
Beregben a harmadik legmagasabb az atlag (20,57 MFt), alacsony EV-arannyal és magasabb
4tlagos létszammal. Bacs-Kiskunban viszont a magas &tlag széttagoltabb, magas EV-aranyu
piac mellett jelenik meg. Ezekbdl nem kévetkezik, hogy helyben magasabb dijakért vagy jobb
min&ségben dolgoznanak: az épliletallomany és a portfélioméret is befolydsolja az atlagot.

Az 1136 vallalkozasbol 559 budapesti (49,2%), 91 Pest megyei (8,0%), 486 pedig az orszag
tobbi megyéjében miikddik (42,8%). A megoszlas és az atlagok orszagos viszonyitasi pontot
adnak a sajét tapasztalatok mellé: segitenek latni a piac koncentracidjat és a térségi
kiilonbségeket, de nem rangsoroljdk a megyéket és nem irjék le az egyes vallalkozédsok
helyzetét.

AZ 1136 VALLALKOZAS MEGYEI MEGOSZLASA

Budapest: 559 (49,2%) Pest megye: 91(8,0%) Tobbi megye: 486 (42,8%)

KULCSGONDOLAT

A megoszlés és az dtlagok egyitt mutatjak meg, mennyire kilénbdz6 piaci szerkezetek
mUikédnek az orszagban. Erdemes megismerni a versenytarsak vallalkozasi modelljeit: tanulni
a miikdd6 megoldasokbdl, és a kevésbé lefedett igényekre sajat, jol korllhatarolt piaci rést
épiteni.

11/62 Forras: OPTEN, OKNYIR

Megyei 6sszehasonlitas - 1136 vallalkozas

Megye

Budapest

Nograd
Szabolcs-Szatmar-Bereg
Bacs-Kiskun

Baranya
Borsod-Abauj-Zemplén
Pest megye
Csongrad-Csanad
Heves
Gyér-Moson-Sopron
Komarom-Esztergom
Békés

Somogy

Vas
Jasz-Nagykun-Szolnok
Veszprém

Zala

Fejér

Hajdu-Bihar

Tolna

Véllalkozasok

559

< EL6ZO

EV-arany

29,7%
50,0%
35,0%
74,4%
46,9%
39,1%
21,8%
64,0%
33,3%
47)%
40,9%
88,9%
37,5%
33,3%
46,2%
47,4%
63,9%
78,8%
67,2%
69,2%

2026 - THT / MITOE

MFt/véllalkozas

31,31
30,50
20,57
19,67
16,02
15,38
14,68
14,52
13,85
131
13,02
1,67
1119
1114
10,31
10,26
10,03
916
8,41
764

TARTALOM

2,60
113
1,85
0,60
0,88
1,52
1,22
1,06
0,58
0,82
0,82
0,44
079
1,06
1,23
084
075
0,18
0,41
0,54

Fé/vallalkozds

KOVETKEZO >
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Hany tarsashaz van Magyarorszagon?

2026 - THT / MITOE

A 2022-es népszamlalas adatai alapjan elmondhatd, hogy Magyarorszagon 2 834 926 lakdépllet talalhatd, melybdl 123 025 legalabb négy lakasos, 68 454 legalabb tizlakdsos. Ezek az épliletméret szerint képzett
statisztikai csoportok fontos viszonyitdsi alapot adnak a piac nagysagahoz.
A lakdéplilet és a jogi értelemben vett tarsashaz nem ugyanaz. A lakdsszam 6nmagaban nem bizonyitja a tarsashazi jogi format, ezért a szamokat dllomanybecslésként, nem teljes jogi nyilvantartdsként kell olvasni.

Allomanybecslési viszonyitasi alapként az elemzés soran a legaldbb 10 lakasos lakéépileteket vettilk tarsashaznak.

A méret szerinti dsszetétel megyénként eltér: az 50+ lakasos hazak ardnya Budapesten a legmagasabb (10,4%), Hajdu-Biharban szintén kiugré (6,6%). A 10-19 lakasos épiiletek aranya Békésben (88,8%), Komarom-

Esztergomban (86,4%) és Pest vdrmegyében (85,2%) a legnagyobb.

Megyei lakoépllet-allomany lakasszam szerint
Epiletek darabszama és megoszlasa - KSH, 2022

Varmegye
Magyarorszéag dsszesen
Bacs-Kiskun

Baranya

Békes
Borsod-Abatij-Zemplén
Budapest
Csongrad-Csanad
Fejér
Gy6r-Moson-Sopron
Hajdu-Bihar

Heves
Jasz-Nagykun-Szolnok
Komarom-Esztergom
Nogréd

Pest

Somogy
Szabolcs-Szatmar-Bereg
Tolna

Vas

Veszprém

Zala

Az arényok a legaldbb 10 lakésos éplleteken (~ térsashazak)

FONTOS MEGJEGYZES

A 68 454-es szam a legaldbb tizlakdsos lakéépliletek statisztikai kdre. Nem azonos a bejegyzett tarsashazak szamaval.
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Lakéépiiletek 6sszesen
2834926
190 999
103 356
132 490
194 069
201161
126 378
125 209
131898
164 962
103159
136 521
81636
69 625
431502
113 065
178 239
77 453
77 369
105 981
9 854

10-19 lakésos
47 024
2042
2594
1484
294
12770
2769
1958
2510
2089
1178
1110
2265
689
2477
1191
1335
783
1299
1950
1590

Forrds: KSH, 2022

utatjék, nem a telies

viszonyitva.

20-49 lakasos
17 634
355
573
164
1091
9692
610
m
727
544
316
279
335
128
351
321
276
192
316
397
256

50+ lakasos

Osszes 10+ lakasos
68 454
2443
3182
1672
4150
25066
3513
2732
3296
2818
1527
1466
2622
856
2908
1551
1694
991
1643
2395
1929

10-19 arany
68,7%
83,6%
81,5%
88,8%
70,9%
50,9%
78,8%
77%
76,2%
741%
771%
757%
86,4%
80,5%
85,2%
76,8%
78,8%
79,0%
791%
81,4%
82,4%

< EL6ZO

20-49 arany
258%
14,5%
18,0%

TARTALOM

50+ arany
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Nem ugyanolyan épileteket kell kezelni mindenhol

Orszéagosan a legaldbb négylakasos épiiletek lakasainak 65,5%-a épllt
1980-ig. Az atlagok mogott azonban nagyon eltéré megyei korprofilok

hlzédnak. Az épitési hulldmok ma is latszanak

Borsod-Aba L’lj—ZempIénben Fejérben és Komérom—Esztergomban a Iegalébb Lakasok aranya a legalabb 4 lakasos épiiletekben - kiemelt teriletek és idészakok
'

4 lakasos éplletek lakdsainak 58-60%-a 1961 és 1980 kdzott épillt, jelezvén
a panelos épitészeti korszak épitési hulldamat. Osszehasonlitasképp
Budapesten ugyanez az arany csak 31%.

eyl & q ; < n « Budapest - 1945 elétt | 30,4%
Budapest térténeti dllomanya kiemelked6: a lakasok 30,4%-a 1945 el6tt Borsod Abadi Zemnld 10611980 c0.0%
éplilt, szemben a 16,6%-0s orszagos arannyal. raod-Abat-ZemplSn megys
Fejér megye - 1961-1980 I s9.0%
Az épitési év tdmpontot ad a korabeli technoldgiardl, anyaghasznalatrdl és Komérom-Esztergom megye - 1961-1980 [ ] 58,0%
szabdlyokrol, valamint arrdl, milyen feladat lehet az éplletet a mai Orszagosan - 1961-1980 —— n7%
eI0|rasqkr_!oz igazitani. Azt wszpnt nenj_ljn}itatjal meg, mllygn allapc')ﬁban van Budapest 19611980 I 0%
ma az épllet: ezt a karbantartds, a felljitdsok és a haszndlat alakitja.
Pest megye - 2001 utan [ ] 32,3%
Orszégosan - 2001 utan [ ] 151%

KULCSGONDOLAT

Az épitési kor és a mai allapot nem feltétlenil fligg 6ssze. Egy rendszeresen karbantartott
régi haz jobb allapotban lehet, kevesebb problémat okozhat és kevesebb munkat
igényelhet, mint egy elhanyagolt fiatalabb éplilet. Ezért a kezeléssel jard vérhaté munkat T T T T T e e e e e e e e
az életkor mellett a felljitédsi és karbantartési elézmények is meghatarozzak.

W 1945 elétt 1 1961-1980 W 2001utén

13/62 Forrés: KSH, 2022 < EL6ZO TARTALOM KOVETKEZS
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Biztositas: emelkedo kiadasok, eltéro dijak

BIZTOSITAS T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T e s s e e

Az eHaz konyvelésében az egy éplletre juto éves biztositasi kiadas 2024. julius—
2025. junius és 2025. julius-2026. junius kozott orszagosan 8%-kal, Budapesten
10%-kal nétt.

Atlagos éves biztositasi dij albetétenként
Ezer forint - MNB, 2025 Ill. és IV. negyedév

Az MNB adatai szerint az egy albetétre jutd éves atlagdij 2025 Ill. negyedévében
25,7 ezer forint volt orszagosan és 31,5 ezer Budapesten; a IV. negyedévben mar
26,3, illetve 29,6 ezer forintot figyeltek meg.

Atlagos piaci dij; az egyedi tarsashazi ajanlat etté| eltérhet.

Az Ujjaépitési kdltségek ndvekedése miatt is érdemes a biztositasi 6sszeget Orszagosan- 2025 I negyedév 257 ezerft
fellilvizsgalni: a KSH szerint a lakasépités koltségei 2025-ben 7,9%-kal .

; p ! . K dere TS KArS Budapest - 2025 Il d ] 315 ezerft
emelkedtek. Az MNB szerint a viharkarok utan az egy szerzédesre juto karésszeg uoapes negedey et
17%-kal nétt éves 6sszevetésben. Tébbek kdzott ezek is hozzajarultak ahhoz, OrszAgosan- 2025 IV. negyedév — 26,3 ezer Ft
hogy az elmult években nagy mértékben névekedtek a biztositasi dijak.

Budapest - 2025 IV. negyedév ] 29,6 ezerFt

KULCSGONDOLAT

Az MNB albetétenkénti atlagdija és az eHaz éplletenkénti kdnyvelése eltéré mutatok,
ezért kdzvetlenll nem hasonlithatdk Gssze. A szerz6dés fellilvizsgdlatakor ellenérizd, ~ — — — — — — — — — —
hogy a biztositasi 6sszeg koveti-e az Ujjaépitési értéket, és a fedezet kiterjed-e a fontos
kareseményekre. A jol bedllitott fedezettel elkeriilhetsk a felesleges dijak, mikézben a

biztositas vedi a lakokozosséget a karok miatti nagy, vératian kiadasoktol. ,Két-harom évente mindenképpen érdemes felkeresni egy biztositasi alkuszt. Ha egy tarsashazban uj

épliletrész vagy berendezés létesill, a biztositast is felll kell vizsgdini. Legyen sz6 tet6tér-beépitésrél,
liftrl vagy napkollektorrdl, fontos ellendrizni, hogy az Uj értékekre is kiterjed-e a fedezet.”

Bitai Veronika
Biztositési alkusz
Budapest

14162 Forrés: eHaz, MNB, KSH < EL6ZO TARTALOM KOVETKEZS
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Mit jelent ez a tarsashazkezelok szamara?

A vallalkozoi portfolio terhelését a kapacitas és hatékonysag mellett a hazak szama, mérete,
dllapota, elhelyezkedése és kora is alakitja.

A sajat miikddés értékeléséhez az orszégos étlag kevés: hdzanként érdemes régziteni a
lakésszamot, a feladatokat, az Ugyforgalmat és az éves raforditast. Igy lathatéva valik, mi
visz ardnytalanul sok kapacitdst.

A nyilvantartas csak a vallalkozas székhelyét mutatja, nem a tényleges mikodési teriletet.
Szamos vallalkozd tobb varosban, megyében is kezel hazakat. A helyi lehetéségeket ezért a
potencidlis hazéllomany, az Uj megbizast véllalé kezel6i kapacitas és az 6sszehasonlithatd
dij egyditt jelzi.

A jobb oldalon lathaté pontdiagram a hazankénti bevételt veti 6ssze az egy
tarsashazkezelSre jutd hazak szamaval. Budapesten magasabb bevételhez kevés, Békésben
alacsonyabb bevételhez sok haz tarsul; az ebbdl becslt bevétel/kezeld érték mégis
hasonld: Budapest ~8,7, Békés ~8,1 M Ft. Ez bevételi kdzelités, nem nyereség, és nem
mutatja a hdzak mogotti munkaterhelést. Ugyanakkor jél mutatja, hogy nagysagrendileg
milyenek a versenyviszonyok a szakmaban.

KULCSGONDOLAT

Terliletenként eltér a verseny intenzitasa. Valtozo, hogy hany haz jut egy vallalkozéra és
milyen dijazas jellemzé.

FEJEZETVALTAS -

15/62 Forras: OPTEN, OKNYIR, KSH

2026 - THT / MITOE

Hazankénti bevétel és kezeldi terhelés

Megyei becslések - nagysagrendi 6sszevetés

Orszagos atlag: 367,8 ezer Ft / hdz - 22,1 haz / kezeld.

Bevétel / haz - ezer Ft

@ Budapest
600
@ Pest
400 | Bacs-Kiskun
.  Nograd
200 ry
o o8 oo o Békés megye
0
0 25 50 75 100 125
Hézak széma kezelénként
Nograd ~14,4 MFt - Bacs-Kiskun ~12,3 M Ft - Budapest ~8,7 MFt - Békés ~8,1 MFt
és: bevétel [ haz x haz | kezeld. Nem nyereség, csak nagysagrendi viszonyitas.
ttér: 1136 megfigyelt véllalkozas netto arbevétele és 68 454 legalabb 10 lakasos haz alapjan kalkuldlva
06 o7 [o]:] 09
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Felujitasi tartalékok

Ebben a fejezetben

FEJEZET 01 Feltjitasi szamla és tartalék: mit mutat a minta?
02 A feltjitasi tartalékok megyei kiilonbségei

03 A tartalék fontos, de 6nmagéban nem elég

16162 < EL6ZO TARTALOM KOVETKEZS
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Felujitasi szamla és tartalék: mit mutat a minta?

12 026 tarsashaz konyvelését vizsgaltuk. 6 375-ben (53%) talaltunk elkildnitett feltjitasi
szamlat, 5 651-ben (47%) nem. Ez a kényvelésben azonosithaté elkilénitést mutatja,
nem a teljes pénziigyi felkészlltséget: a szamla nem bizonyitja, hogy a tartalék elég,

hidnya pedig nem jelenti biztosan, hogy nincs félretett pénz. Van-e feldjitasi szamla, és mekkora rajta a tartalék?

a A a pama o o q . Konyvelési adatok - N = 12 026 tarsashaz
A szédmlas hazak 6sszesen 20,8 milliard forintot tartottak feldjitasi célra. Egy ilyen hédzra v

atlagosan 3,27 millié Ft jutott, a median 1,30 millid; a nagyobb egyenlegek felfelé hlizzak
az atlagot. A teljes mintéra vetitett atlag 1,73 millié Ft/haz. Ezt a 68 454 legaldbb
tizlakdsos épiiletre kivetitve mintegy 118,4 millidrd Ft adédik — ez nagysagrendi becslés,
nem mért orszagos vagyon.

Elkdiloni Gjitasi szamlaa

1

|

|

|

|

|

|

|

|

|

I |
, . . . . , 3 , . Van szémla: 6 375 haz (53%)  Nincs azonositott szamla: 5 651 haz (47%) |
Az atlag 6nmagaban nem mutatja meg, mire elég egy haz tartaléka; ezt az épilet 1
|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

allapota és a tervezett munkak becsdlt kdltsége alapjan lehet megitélni. A minta

P N . A 2 Mennyi pénz gyiilt 6ssze a szamlakon? - M Ft/haz
ugyanakkor j¢ viszonyitasi alapot ad ahhoz, hogy ldssuk, a tarsashazak mekkora

arédnyban tartanak fenn elkiilonitett feldjitasi szamlat, és a szamlds hazak milyen Szémlés hézak medianja - M Ft | 130
Osszegeket gytjtenek.

Teljes minta atlaga - MFt [ ] 173
A felljitasi tartalék nem feltétlenll fedezi a teljes beruhdzast. Részésszegként is o
csékkentheti az egyszeri célbefizetést vagy a sziikséges hitelt; palyazati timogatéssal Szamlas hézak atlaga - MFt | 327

egyutt pedig tovédbb mérsékelheti a tulajdonosokra juto terhet.

A tapasztalatom az, hogy ha megfeleléen elmagyardzom a tulajdonosoknak egy feldjitas
szilkségességét, akkor a kozos koltség emelését is el tudjék fogadni. A rendszeres megtakaritas
fontos, de a nagyobb beruhazasokat nem mindig lehet elére 6sszegy(ijtott pénzbdl finanszirozni.”

GYAKORLATI TANULSAG

A tartalék megfeleléségét a vérhato felljitasi kéltségekhez és az épllet miiszaki
dllapotahoz viszonyitsuk. Az egyenleg 6nmagéban nem mutatja meg a felkésziiltséget.

Fazekas Csaba
Egyéni vallalkozo, térsashazkezeld
Szazhalombatta, Erd, Tarnok
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A felujitasi tartalékok terileti mintazata

A buborékdiagramon a szémlaarany (X), az egy
szamlas hézra juto atlagos egyenleg (Y),
valamint a teljes megtakaritasi allomany
(buborékméret) lathato. A szamok a jobb oldali
listdra utalnak.

A szamlaarany és az atlagos szamlaegyenleg teruleti 6sszefliggése
X: szamlaarany (%) - Y: tlagos szamlaegyenleg (MFt) - Buborék mérete: teljes allomany (M Ft)

Orszagos &tlag: 53,01% szédmlaarany és 3,27 M Ft szamlas hazanként. A szdmozas a jobb oldali listdhoz tartozik.

Atlagos szémlaegyenleg (M Ft)

Az orszagos atlag 53,01% és 3,27 M Ft. Vasban

kapcsolat figyelheté meg, de ez 6nmagéban nem

bizonyit ok-okozati 6sszefliggést. Szémléval rendelkezd hazak arénya (%)

[ 1
| 1
| 1
| 1
| 1
| 1
1 1
: TERULETI EGYSEG ALLOMANY - MFt :
és Zaldban mindkét mutaté atlag feletti: a | B ° 01 Budapest 105661 11 Jész-N.-Szolnok 1833 |

4 4 o il [
szgmlgarapy 6§,4/.>, illetve 70,4%, az egy | 02 Baranya 8872 12 Komarom-Esztergom 4883 |
szamlas hazra juto egyenleg 5,03, illetve 4,20 M ! ) !
. . . | 0 03 Borsod-A.-Zemplén 156,1 13 Nograd 28,9 |
Ft. Heves és Szabolcs-Szatmar-Bereg teljes | 4 o i
megtakaritsi allomanya a legalacsonyabb. ! 04 BacsKiskun B197 14 Pest sl
| 3,27M 09 05 Békés 241 15 Somogy 6754

15 9
| 3 ! o7 06 Csongréd 407,9 16 Szabolcs-5z.-Bereg 28 |
n
: 12 ; ° 07 Fejér 412,3 17 Tolna 158 :
14
I 2 ® e 02 08 Gyor-M.-Sopron 2383 18 Vas 28186 |
3 03

FONTOS MEGJEGYZES ! 1 ° 08 06 .. 09 Hajda-Bihar 882,7 19 Veszprém a1 !
| . 13 . I
A bal felsé negyed Ures: a mintaban nincs olyan tertileti | | . ” : o 10 Heves 47 20 Zala 17062
egység, ahol alacsony szamlaardnyhoz magas atlagos | ! |
egyenleg térsul. A két mutaté kdzott pozitiv irdnyu | |
| 0 20 40 53,01% 60 80 |
| |
1 |
1 I
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A tartalék fontos, de 6nmagaban nem elég

Az el6zé didn a buborékdiagram terliletenként vetette 6ssze a szamlaaranyt, az
atlagos egyenleget és a teljes tartalékdllomanyt. A hdrom, orszagos atlag feletti
egyenlegl terlileten taldlhaté a szamlas hazak 58%-a és a 20,8 milliard Ft-os Egy 40 lakasos haz példaja
alloméany 72,5%-a. Az atlagos egyenlegiik 4,05 M Ft, a tobbi tertleté 2,15 M Ft.

20 millié Ft-os feldjitas - 3 millio Ft meglévé tartalék feldjitasi szamlan
Egy 40 lakdsos hdz 20 M Ft-os feltjitdsdnal a 3 M Ft tartalék — egyenld tulajdoni
hanyadok mellett — lakdsonként 75 ezer Ft-tal, 500 ezerr6l 425 ezer Ft-ra
csOkkenti a célbefizetést. Egyes palyazatok feltétele lehet, hogy a tarsashaz

P z a o2 L Felujitasi tartalék Kiegészitd finanszirozas
rendelkezzen dnrésszel vagy szabdlyosan képzett feldjitasi alappal; a
fennmarado 17 M Ft célbefizetésbdl, hitelbdl vagy tdmogatasbdl is fedezhetd.
Célbefizetés tartalék nélkil - lakasonként 500 000 Ft
JAVASLAT
Erdemes 6szt6n6zni a tarsashazakat rendszeres felljitasi megtakarités képzésére. Ha a C tartalékkal - 425000 Ft

beruhdzas csak évek mulva varhato, a tartalékot érdemes az idétavhoz és a sziikséges
hozzéféréshez igazitva elhelyezni; példaul allampapirban is tarthaté. Az esetleges hozam
tovabb ndvelheti a feldjitdsra fordithaté 6sszeget.

Egyszerdsitett példa, egyenld tulajdoni hanyadokkal szémolva.

|
|
|
|
I
|
|
|
|
|
I
I
3MFt |
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Bevetelek és kiadasok

Ebben a fejezetben
FEJEZET 01 Mibél gazdalkodik egy térsashéz?
02 Mire megy el a tarsashazak pénze?

03 A térsashazak kiaddsainak valtozasa
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Mibol gazdalkodik egy tarsashaz?

ERTELMEZES T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T e

Az eHaz konyvelési adatai alapjan a tarsashazak bevételeinek 74,08%-a koz6s
koltségbdl szarmazott. A felujitasi dijak 4,70%-ot, a célbefizetések 5,33%-ot
adtak; emellett bérleti, garazs-, parkolo- és kamatbevételek is megjelentek.

A tarsashazibevételek fébb forrasai
Egyes bevételi forrasok részaranya a teljes bevételi kimutatasban - 2025. jdlius 1. - 2026. junius 30.

A taroldk és mas kozos terliletek magancéll hasznalata sok tarsashazban
szokasjog alapjan alakult ki, gyakran dijfizetés nélkil. Ha valaki a kdzos tertiletet
kizarélagosan, sajatjaként hasznalja, érdemes hasznalati dijat kérni: ebbdl neki
elénye szarmazik, mikdzben a terllet a kozosség kdzos tulajdona.

Koz6s koltség I 74.08%
A hasznositasbdl szdrmazé kisebb bevétel tobb év alatt szamit igazan. it
iy 2 f A PN . Célbefizet 533%
Szemléltetd példaként: havi 1 500 forint haszndlati dij tiz év alatt 180 ezer forintot clbetizetes -
jelent. Ez egy 40 lakdsos hazban 7,2 millié forint. Ez valtozatlan bevétellel, Feldjitsi dij - 470%
koltségek és inflacié nélkil szamol. Nem minden épiilet rendelkezik kz0s terilet
bérbeadasdnak lehetéségével. Bérleti dij [ | 159%

Palyazati tamogatas

o
@
@
®

KULCSGONDOLAT

A kdz0s tulajdonl helyiségek, gardzsok és felliletek hasznalatabdl szarmazo bevételeket
rendszeresen érdemes fellilvizsgalni. Idénként érdemes Ujragondolni, hogy lehet-e
valamilyen formaban bevételi forrast teremteni a hdz szamara.
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Mire megy el a tarsashazak pénze?

A legnagyobb kiadasi csoport a karbantartas, hibaelharitas és felljitas volt: a
teljes 6sszeg 33,79%-a. A kdzlizemi dijak 20,54%-ot, a kdzos képviselet és
tarsashazkezelés 11,28%-ot tett ki. A biztositas 9,07%, a takaritas 7,56% volt. ) . i .

Mire ment el a tarsashazak pénze?
A kozlizemi kiadasokon beliil a szemétszallitas 4,89%, a villamos energia 4,75%,
agaz 4,10%, a viz 2,82% arényt képviselt a teljes kiadason belll. A
koltségszerkezetben visszatérd szolgaltatdsok és idészakos, nagyobb munkak
egyarant szerepelnek.

Részesedés a teljes kiadasbol - 2025. julius 1. - 2026. junius 30.

A karbantartds, javitas és feldjitas 6sszevont fécsoport.

A kotelezé mUszaki és biztonsagi fellilvizsgalatok — példaul a tiizvédelmi,

N o 7 s - Py . Karbantartas, hibak, feldjitas I, 33.79%
villamos, gaz- és felvondellendrzések — eltérd, olykor tébbéves ciklusban
| 20,54%
terhet: a koltségek az ellenérzés évében egyszerre jelentkezhetnek, és
gyakorisaguk miatt nincs minden hazra alkalmazhat6 éves atszamitas. Kozés képviselet | 1,28%
Biztosités I 9,07%
Takaritas I 7.56%
Bankkéltségek [ | 1.46%

KULCSGONDOLAT
MITARTOZIK A ,KOZOS KEPVISELET” KATEGORIABA?

Az adat magéban foglal minden, a hazkezelésre hivatalosan kifizetett dijat: kozos képviseletet, tarsashazkezelést,
intézébizottsagi vagy lakdsszovetkezeti elndki dijat €s hasonlo tételeket.

A koltségarany hazanként erésen eltér§ lehet. Az éplilet sajatossagaival és az érvényben
1évé szerz6désekkel egylitt kell értelmezni. Az éves részarany 6nmagaban nem mutatja a

1
I
|
|
|
|
|
|
I
I
I
I

esedékesek. Egy adott év kiadasa ezért nem feltétleniil mutatja meg a teljes | Kézuzemi dijak
I
I
I
I
|
|
|
|
|
|
I

teljes életcikluskdltséget. |
1
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A tarsashazak kiadasainak valtozasa

A vizsgalt hdzakra konyvelt teljes kiadas 4,37%-kal n6tt, mikdzben a
kozlizemi kiadasok 6sszege 3,21%-kal cs6kkent. Gazra és vizre kevesebbet,

villamos energidra és tavflitésre tébbet kényveltek. A koényvelt 6sszegek szazalékos valtozasa

A kdnyvelt 3sszeg nem azonos az egységarral: az alacsonyabb gazkiadas Ket egymast kovets, 12 honapos idgszak- valtozas

hatterében kisebb fogyasztds, enyhébb id&jaras vagy kordbbi korszer(isités
is dllhat. A tavfitési kiadas emelkedésének logikus magyarazata lehet, hogy
a vizsgalt idészakban egyes hazak mas f(itési megoldasrol tavflitésre alltak
at. Ezt az aggregalt kdnyvelési adatokbol nem lehet bizonyitani.

A szaggatott vonal a 0%-ot jeldli - balra csdkkenés, jobbra névekedés

i l
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I
| Cazdi -1570%
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I
| |

'
|
'
. . N P . s ’ ]
Més rendszeres tételek is magasabb dsszeget mutattak: a biztositas és a Vizdij ——— -5,49%
takaritas mintegy 6,5%-kal, a k6z0s képviselet és tarsashazkezelés |
Koriilbeliil 5,5%-kal nétt. Ezek a mintaban kényvelt 6sszegek valtozasai, nem Kozizemi dijak egylitt -. s
egységar-emelkedések. Teljes bevétel | ] +416%
h
i
Teljes kiadas ] +4,37%
KULCSGONDOLAT :
Eves elszamolaskor érdemes az el6z6 id6szakhoz képest szazalékosan is bemutatni a Villamos energia I +6,81%
véltozast, révid magyarazattal. Ez segit a tulajdonosoknak atlatni a kéltségeket és o .
azonositani a megtakaritasi lehetdségeket. Tavfiités _ +1313%
H

FEJEZETVALTAS -

o1 02 _ 04 05 06 07 08 09

23762 Forrés: eHaz konyvelési adatok <« ELOZO TARTALOM KOVETKEZO >



TARSASHAZPIACI EVES JELENTES 2026 - THT / MITOE

FEJEZET 04/ 09 - KOZOS KEPVISELETI DiJAK

K6z0s kepviseleti dijak
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02 A tapasztalat nem garantal magasabb &rat

03 A nagyobb szolgaltaté nem feltétlendl olcsébb
04 A lathatatlan munka értéke

05 Miért fizetnének tdbbet a tulajdonosok?

06 Tobb haz vagy magasabb szolgaltatasi érték?
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Mennyibe keril ma a kdzos képviselet?

A 2026 elején 444 kdz6s képvisel6t elérd dijkutatdsban 434 értékelhetd
valasz érkezett a havi, albetétenkénti dijra. A leggyakoribb sdv a 2 000-2
500 Ft-os kategdria volt (18,9%); a median is ide esett.

Az eloszlas széles: a valaszadok 25,8%-a 1 500 Ft alatti dijat jellt meg,
23,5%-uk pedig legaldbb 3 000 Ft-ot. A legaldbb 4 000 Ft-os dijak ardnya
9,0%. A teljes savos megoszlas a diagramon lathaté.

Az adatok a szolgaltatok dnbevalldsdt mutatjak, nem a tarsashdzanként
ténylegesen kifizetett, orszagosan sulyozott atlagot.

KAPCSOLODO CIKKEK A THT OLDALAN:
Mennyit kérnek a kézo:
ik a koz6s képiseli piac: kik miikédnek jI2

KULCSGONDOLAT

A sajat dijat nem érdemes egyetlen orszagos atlaghoz mérni. A dijat a szolgaltatas
tartalma is alakitja: a kdnyvelés, az esti, hétvégi vagy rendkiviili elérhetdség, tobb
kozgydlés, palyazatok irdsa vagy a rendszeres helyszini jelenlét mas-mas terhelést és
dijazast jelenthet. Azonos szolgéltatasi tartalmu és hasonld portféliéju megbizdsokat
érdemes dsszehasonlitani.

25/62 Forras: kérdéiv, N=434, 2026

1000 Ftalatt
1000-1500Ft
1500-2000Ft
2000-2500 Ft
2500-3000Ft
3000-4000Ft
4000-5000Ft
5000 Ft felett

2026 - THT / MITOE

A havi dijak megoszlasa

434 értékelhetd valasz - Ft/albetét/ho

A megoszlas szolgaltatéi Gnbevallds, nem orszagosan sulyozott arindex

— 12.0%
— 15.8%
| 7%
] 18.9%
S 141%
S 1455
———
—

4,6%
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A tapasztalat nem garantal magasabb arat

A legaldbb 15 éve dolgozd valaszadok 26%-a 1 500 forint alatti dijsavba
tartozott, mig 7%-uk ért el legaldbb 4 000 forintot. A 2-5 éve m(ikdd6k kdzott Dijsévok szakmai tapasztalat szerint
ezek az aranyok 24% és 13% voltak.
Akét szélsé dijkategoria aranya
Ez nem bizonyitja, hogy a fiatalabb szolgaltatok jobban araznak, vagy hogy a
hosszabb szakmai mult hatrany. A minta nem azonos szolgaltatdsokat hasonlit
dssze. A minta nem bizonyitja, hogy a tapasztalat okozza a dijkiilonbséget.

Az eltérés egyik lehetséges magyarazata a szerzédések kora: a rovidebb ideje

15+ év-1500 Ft alatt | 26%
mUikddé vallalkozés Uj megbizasai mar a jelenlegi piaci feltételek mellett
indulhatnak, mig egy tapasztalt szolgaltaté portfolidjaban a régi szerzédések 2-5¢v-1500Ftalatt I 2%
dijazésa atlagon alul ndvekszik. Ha a dijat csak az inflacio mértékével névelik, .
akkor idével elmarad az atlagtél. Erdemes ezért idérél idére feltenni a kérdést: ha 15+ v £ 000Ft felett — %
ma kellene Uj ajénlatot adni a jelenlegi hazainkra, ugyanazt a dijat kérnénk? 2-5év- 4 000 Ft felett I 13%

Az tjonnan atvett tarsashazaknal kdnnyebb érvényesiteni a magasabb
dijakat. A hisz-harminc éve kezelt hazaknal viszont sokkal nehezebb emelni.”

Pergel Laszl6 KULCSGONDOLAT
Ugyvezetd, tarsashazkezel Evente érdemes fellilvizsgalni, hogy a megbizési szerz6dések dija még fedezi-e a vallalt
Budapest munkat és a szlikséges szolgaltatasi szintet. Fontos szamitdsba venni, hogy az évek

muldsdval a tapasztalat és a hatékonysag névekszik, ami érték a tarsashaz szamara.
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A nagyobb szolgaltaté nem feltétleniil olcsobb

13 T 4

Az 1000 albetétnél nagyobb portfélidval dolgozok 6%-a tartozott az 1 500 forint
alatti dijsavokba; az 500 albetétnél kisebb portfolioknal ez 32% volt. Ugyanakkor
a nagyobb portfélidju valaszaddknal is a 2 000-2 500 forintos sdv volt a
leggyakoribb.

Portfolioméret és dijsav
Az egyes dijsdvok aranya portféliéméret szerint

Az adatok egyiittjdrast mutatnak; a szolgéltatasi tartalom eltérhet

A méretgazdasagossag nem feltétlenll jelenik meg alacsonyabb eladési arként. A
dijszintet a szolgaltatas tartalma, a vallalkozés szerkezete és a portfdlid
Osszetétele is befolydsolhatja; a kérdéiv nem bizonyit ok-okozati kapcsolatot.

W 1-500db 11 1000 db folstt

1000 Ft alatt 15/:‘

. VT fpszes 1000-1500 Fi 7%

Az 1500-3 000 forintos savokban koncentralédik a nagy portfélidjuak 74%-a, a i o
kisebb portfdliojiaknak viszont csak 42%-a. Ez a dijeloszlas eltolddasat mutatja, 1500-2000F¢

nem azt, hogy 6nmagéban a portfélioméret hatdrozna meg az arat: a szolgaltatas 2000-2500 Ft B

12%
18%

14%
12%

tartalma és az allomany &sszetétele is szamit. 2500-3000 Ft

3000-4000Ft
5%
4%

5%
4%

KULCSGONDOLAT 4000-5000 Ft

Ajanlatadaskor érdemes az Uj haz varhatd munkaidejét és az ezzel aranyos bevételt
figyelembe venni. Fix albetétenkénti dij nem honoralja aranyosan a befektetett munkat.

1
|
|
|
|
[
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15% |
22%
|
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[
5000 Ft felett |
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A lathatatlan munka értéke

Kérdéives kutatdsban vizsgaltuk, hogy a tulajdonosok mennyire érzékelik és

értékelik a lathatatlan munkat. A tulajdonosok kénnyebben észlelik a

rendkiviili események kezelését (87%), mint a hattérben zajlé munkat. A Mennyire I4thaté a kdz6s képviseld munkaja?
koltségvetés tervezését 65%, a hatralékkezelést és az ajanlatok

el6készitését mar csak 60% érzékelte. Tulaj éltal észlelt “N=55

A jogszabalyvaltozasok kdvetését 38%, a kotelezé hatdsagi/hivatali
lgyintézést 31%, a palyazatok elékészitését pedig 22% jeldlte. Ezek a
feladatok akkor valnak lathatdova, ha elmaradnak. A magasabb dij

A feladat észlelése nem azonos annak teljesitésével vagy eredményével.

R = x x oA ] R 3 Rendkiviili esemény kezelése I 07%
elfogaddsahoz ezért a tevékenység felsoroldsandl tdbbet kell bemutatni:
milyen kockazatot csdkkentett vagy milyen eredményt ért el. Kbltségvetés tervezése [ ] 65%
/ ajénlat | 60%
JAVASLAT Jogszabélyvaitozas kovetése —— 38%
Az éves beszdmoldhoz érdemes csatolni egy listat, ami tételesen felsorolja, hogy
képvisel6ként milyen “lathatatlan munkat” végzett. Az elvégzett munka eredményét is Kbtelezs hatésagi/hivatali tigyintézés [T 1%
érdemes bemutatni: példaul a megtakaritott koltséget, a megel6z6tt hibat, a rendezett
hétralékot vagy a teljesitett hataridét. Palyazatok irdsalfigyelése [ ] 22%

Tbb vélasz is megjeldihetd volt; a szazalék a valaszadck aranyat mutatja
A k6z06s képviseleti dijak sokszor nem tiikrozik az elvégzett munkét és a felelésséget.”
Banka Attila

Kozos képviseldk egyesiletének elndke
Nagykanizsa
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Miért fizetnének tobbet a tulajdonosok?

A tulajdonosok a dijemelés tdmogatdsanal elsésorban a hatékony
ligyintézést és a megoldaskdzpontlisdgot emelték ki. Fontos szempont volt

az atlathatdsag, a hosszu tdvi gondolkodas és a megfelel tajékoztatas is. Mitél lesz értékesebb a szolgéltatas?

Ez nem konkrét fizetési igéret: a kérd&iv a vélaszadok hozzaallasat mérte. A
minta mégis arra utal, hogy a magasabb dijat nem pusztan a tdbb munka,
hanem az érzékelhetéen jobb miikodés teheti elfogadhatdbba.

A tulajdonosok szamara lathato mindség

A magasabb dij akkor védhetd, ha a tobblet kézzelfoghatd: gyorsabb

Egy korabbi, 55 tulajdonosi valaszt tartalmazé kutatasban 45,5% részben tgyintézés, dtlathatd elszamolas és kovethets feladatvallalas.

vagy teljesen egyetértett azzal, hogy a lathatatlan munka indokolhat
dijemelést. 47,3% viszont ugy Vvélte, hogy ezek a feladatok eleve a k6z6s
képviselet részei, ezért nem indokolnak kiilon dijazést. A hattérmunka
értékét tehat nem mindenki latja magatdl.

Gyors és kiszamithato valasz

Atlathato pénzigyi beszamold

KULCSGONDOLAT

A tulajdonosok megosztottak: 45,5% szerint a lathatatlan munka indokolhat dijemelést,
47,3% szerint viszont ez az alapdij része.

Rendszeres miszaki dllapotkévetés |
Vélaszthaté szolgaltatasi szint ‘
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Tobb haz vagy magasabb szolgaltatasi érték?

A ndvekedés egyik Utja a hatékonysag: jobb folyamatokkal, feladatmegosztassal és
eszkozokkel ugyanakkora csapat tobb hazat tud kezelni. A masik Ut a szolgaltatasi
érték novelése: a kezeld tobb vagy dsszetettebb feladatot vallal, minéségibb
munkat végez, és ehhez igazitva emeli a dijat. Mindkét Ut eredménye magasabb
bevétel.

Két névekedési Ut, egymast kiegészitve

T

Y 9

A kérdéives fogadokészség nem azonos a tényleges szerzédéskotéssel.
A sdvos arazas elére meghatarozott, eltéré diju szolgéltatasi csomagokat kinal: az
alapfeladatok mellett magasabb szinteken tovabbi szolgéltatédsok vélaszthatok. A
tulajdonosok igy nemcsak arrél dontenek, hogy kit vélasztanak meg, hanem hogy
mit szeretnének és miért hajlandoak fizetni. Ugyanannal a kezel6nél is
vélaszthatnak eltéré aru és tartalmi csomagok kozil, a haz igényeihez és
lehetéségeihez igazitva. Ez valddi mozgdsteret ad: az ar és a szolgéltatdsi szint
egyltt mérlegelhetd. A valaszaddk 51,0%-a értékeli a valasztas lehetéségét, 17,6% a
kissé dragabb ajanlatot is elényben részesitené, 31,4% viszont felesleges
bonyolitdsnak tartja.

Ertelmetlen bonyolitasnak érzem. ] 31,4%

Eldnyben részesitenék egy savos ajanlatot, még akkor is, ha

17,6%
aranyaiban dragabb I

Tetszik, hogy lehet valasztani mindség és olcsésag kozott. I 51.0%

,Csak néhany, kisebb térsashazat kezelek, és nem is szeretnék ennél tébbet. gy személyes, kdzvetlen

kapcsolatot tudok fenntartani a tulajdonosokkal, és minden hézra elegendé figyelmem jut.”
KULCSGONDOLAT

Erdemes elvalasztani egymastdl az alap feladatokat (torvény éltal elgirt, kotelezé
funkciok) és az ezen fellili szolgaltatasokat. A tdbb munka jarjon magasabb dijjal. A
mindség legyen kompenzalva.

Tarjanné Kadar Piroska
Egyéni véllalkozo, térsashazkezels
Szeged

FEJEZETVALTAS -

o 02 03 0s 0 o 08 09
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K6z6s koltsegek
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A kozo6s koltseg emelkedése lassul

A KSH a koz6s koltség indexének havi véltozésat az el6z6 év azonos hénapjahoz
viszonyitja. A diagramon harom egymast kdvetd, 12 hdnapos idészak havi véltozésainak
atlaga szerepel: ez kisimitja az egyes honapok kilengéseit. A kdzos koltség emelésérdl a
tulajdonosok az éves kdzgy(lésen dontenek, amelyet legkésébb majus 31-ig kell
megtartani. Az elfogadott mddositds nem érvényesithets visszamendleg, ezért az j
el6iras jellemzéen a dontést kovetben, nyartdl jelenik meg.

Lassulé emelkedés mindkét adatforrasban
A koz6s koltség valtozasa, azonos idészakok szerint

W KSH-index W eHaz-konyvelés

Az atlag 2023. julius—2024. junius kozo6tt 12,4%, 2024. jllius-2025. junius kozott 8,5%,
majd 2025. julius-2026. junius kozott 5,4% volt. Az index tehat tovdbb emelkedett, de

o KSH: 12 havi atlagos indexvéltozas - eHaz: konyvelt elirdsok valtozasa
lassabb itemben. N

2023.07-2024.06 | 12,4%
Az eHaz konyvelési adataiban szerepl tarsashazaknal a kzos koltség elGirasa 2024.
julius és 2025. junius koz6tt 9,79%-kal, a kdvetkezé azonos hosszlsagu idészakban 2024.07-2025.06 [ 8,5%
2,15%-kal nétt.

2024.07-2025.06 | 9.79%
Az eHaz elGirasvaltozasa nem azonos a KSH indexével: a modszertan és az adatallomany
is eltér. Ugyanakkor mindkét forras lassulé emelkedést mutat, de az értékekbdl nem 2025.07-2026.06 ] 5,4%

Gvetkezik, hogy minden hazban ugyanigy valtoztak az eléirdsok.
KULCSGONDOLAT 2025.07-2026.06 | 215%

A lassulds nem jelent dijcsokkenést. A statisztika dsszehasonlitasra j6, de a kozés 00— — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — —
koltséget a haz tényleges szerzédései és varhato kiadasai alapjan kell tervezni.

,Nem minden tarsashazndl volt sziikség k6z6skoltség-emelésre. Ahol emeltiink, ott is legfeljebb 10%-
kal.”

TARSASHAZKEZELG, BT. - AJKA
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Fizetnek-e a tulajdonosok?
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A vizsgalt tdrsashazaknal 2024. julius 1. és 2025. junius 30. kdzott tobb mint
74 milliard forint kozos koltséget irtak el, a befizetések ezt 0,17%-kal
meghaladték. A kdvetkezd, 2025. julius 1. és 2026. junius 30. kdzotti iddszak
el6irasai megkozelitették a 100 milliard forintot; a befizetés minddssze
0,008%-kal maradt el.

Befizetések: eldiras és teljesités

eHaz adatbazis - 6sszesitett pénzforgalom

Az aggregalt befizetések valtozasa nem azonos az egyes hazak
Az el6irdsokhoz képest kdzel ugyanannyi befizetés érkezett, ezért a vizsgalt héatralékéval; a mintdban az eléirdsok dsszege is véltozott.
kor Gsszesitett hatralékallomanya érdemben nem ndvekedett: az Gjonnan
képz6d6 hatralékokat hozzdvetéleg ellensllyozhatta a korabbi tartozédsok
rendezése. A kdnyvelési adatok nem mutatjak meg a hatralékallomany egy
adott napi abszollt értékét vagy az egyes tarsashazak kozotti eltéréseket.
Elérefizetések is befolyasolhatjék az egyenleget, és az éves 6sszegbdl nem
lehet egyéni fizetési fegyelmet kiolvasni.

2024.07-2025.06 - tobb mint 74 millidrd Ft elSiras

2024.07-2025.06 - befizetés +0,17%

KULCSGONDOLAT

A megélhetési nenézségekrél és a tarsadalmi killdnbségek ndvekedésérdl szol6 jelzések
egyelére nem tiikrozédnek a vizsgalt tarsashazak kozos koltség befizetésére vonatkozd
adataiban. Ettél fliggetleniil a hatralékos tulajdonosokat tovabbra is nyomon kell kévetni, a
hétralékokat pedig kezelni kell.

| 2025.07-2026.06 - kozel 100 millidrd Ft el6iras ‘
| 2025.07-2026.06 - befizetés -0,008% ‘

FEJEZETVALTAS -

o1 02 03 04 _ 06 07 08 09
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MUszaki allapot es felujitasok

Ebben a fejezetben

FEJEZET

01 Hova kertilnek a felujitasra forditott 6sszegek?
02 Megvaltoztak a felUjitasi hangsulyok

03 Budapesten mds nagysagrendek a feltjitdsok
04 Allagmegdvas vagy korszer(sités?

05 Strangfelujitas: a lathatatlan beruhazas

06 Mit mutat a napelemes beruhazasok visszaesése?
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Hova keriilnek a felujitasra forditott 6sszegek?

A 2025-2026-0s id6szak vizsgalt felljitasi kiadasainak 22,9%-a oo oo oo oo
homlokzatfeldjitésra, 20,6%-a tetéfeldjitasra lett elkdnyvelve. Az elektromos
felljitasok 14,5%-ot, a homlokzatszigetelés 13,5%-ot képviselt. Ez a négy

o = S . R , A felujitasi kiadasok megoszlasa
kategodria egyiitt a kiadasok tébb mint 71%-4t adta.

Vizsgalt idészak: 2025. jalius 1. - 2026. junius 30.
A kdnyvelési adatok két azonos hosszusagu idészak fékdnyvi tételeit fogjak
Ossze. A nagyobb kdltségarany nem feltétlendl jelent tobb érintett
tarsashazat: egyetlen nagy homlokzati beruhazas is jelentés 6sszeget
képviselhet.

A hét megjelenitett kategria a vizsgalt, eHazban kdnyvelt 13 tétel dsszkiadasanak 90,5%-4t adja; az arany kiadasrészesedés, nem
az érintett hazak ardnya

Homokzat I 229%
Az ilyen kiadasok évré| évre egyenetlentil jelentkeznek: egy tarsashaz Tets I 20,6%
hosszabb ideig is miikddhet nagyobb beruhdzas nélkiil, majd egy teté- vagy
homlokzatfeldjitas, esetleg kazéncsere egyetlen évben jelentds koltséget Elektromos feldjitas L 14.5%
hozhat. A megvaldsitdst a rendelkezésre &lld tartalékok, a tulajdonosi Suigetelés EEEEEE—— 155%
befizetések és a kozgylilési dontések egyarant befolyadsoljak.
Liftfeldjitas I 7,4%
Erkély- és tetdterasz-feldjitds I 5.9%
KULCSGONDOLAT
A kiadési aranyokat beruhazasi 6sszegként érdemes olvasni, nem pedig felljitott hazak Kazancsere és -feldjités ] 57%

aranyaként. A gyakorisag vagy projektérték ezekbdl az adatokbdl nem dertil ki.
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Megvaltoztak a felujitasi hangsulyok

A diagram két egymast kovetd, azonos hosszisagu, 12 hdnapos id6szak feltjitasi
kiaddsainak dsszetételét hasonlitja 6ssze: 2024. julius 1. - 2025. janius 30., illetve 2025.
julius 1. — 2026. junius 30. A szazalékok azt mutatjak, hogy az egyes kategoériak az adott

idészak dsszes vizsgalt felljitasi kiaddsanak mekkora részét adtak. A felljitasi kiadasok osszetétele kategorianként

A homlokzatfelUjitas részaranya 18,5%-rol 22,9%-ra emelkedett, és a legnagyobb kiadasi Részarany az adott iddszak 6sszes vizsgalt kiadasabol
kategdriava valt. A tetéfelljitasok aranya 22,1%-rol 20,6%-ra, az elektromos feltjitasoké
19,8%-r0l 14,5%-ra valtozott. Ek6zben a kazédncserék részesedése 2,1%-r6l 5,7%-ra, a
szigetelésé 12,8%-rol 13,5%-ra, az erkély- és tetSterasz-felljitdsoké pedig 4,3%-rdl
5,9%-ra nétt.

[ 2024 jdlius 1. - 2025. jinius 30 W 2025.julius 1. - 2026. jinius 30

A = szazalékpontos valtozas; a nyil a ndvekedés vagy csokkenés iranyat jelzi

VALTOZAS
. . . 5 3 ) L o , , Homlokzat - 18,5% ok
A részarany 6nmagdban nem mutatja meg, hdny hazban tortént felljitas. A kazancserék I 22, 9%
tovabbra is kisebb tételt jelentenek az 6sszkiadasban, mikozben a hdzszammal 2215
aranyositott kiadasuk tobb mint haromszorosara emelkedett. Ezért a kiadasi sulyt és az Tetd e 20,6% 415
egy hazra juto raforditast klon érdemes értelmezni.
Elektromos feldjités I 19,8% 153
] 14,5%
Szigetelés I 12,8% 107
N 13,5%
Erkély- és tetdterasz-felGjitas — 4,3% 1,6
KULCSGONDOLAT — 5.9%
A felUjitasi hangsulyok atrendezédtek: nétt a homlokzat részarénya, csdkkent az Kazdncsere és -felUjitas -_ ?;; 136

elektromos munkaké, a kazankiadasok pedig kis bazisrél emelkedtek meg.
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Budapesten mas nagysagrendliek a felujitasok

Az egy hézra jutd elektromos felljitasi kiadas Budapesten tdbb mint hatszorosa volt

a févaroson kivili értéknek; a lifteknél 6tszoros, a strangoknal négyszeres kiildnbség

latszott. A R .
Budapesten nagyobb felujitasi kiadasok jelentek meg
Ez 6nmagaban nem bizonyitja, hogy a budapesti épliletek rosszabb allapotuiak, vagy
t6bb munkat végeztek rajtuk. Az épliletek mérete, szerkezete, a munkak miszaki
tartalma és a mintaba kertilés is befolyasolja az egy hdzra jutd 6sszeget.

Hazsza anyositott kiadas - és az orszag tobbi részének 6sszehasonlitasa

e Y . L . . . . . Vizsgalt idészak: 2025. julius 1. — 2026. junius 30.
A korédbbi 6sszehasonlitas szerint a budapesti tarsashdzak joval régebbiek, ami

hozzéajarulhat a magasabb felUjitasi kiadasokhoz. A legutdbbi, 2025. julius 1. és 2026.

junius 30. kozotti idészakban mind a 13 vizsgalt kategéridban magasabb volt Elektromos felujitds I, 0bb mint 6
i Liftfeldjita ]
vonatkozik. el
Strangfelljitas | 4
Szigetelés | t8bb mint 3x
Homlokzatfeldjitas [T Kozel 3x
KULCSGONDOLAT
A 2025. jllius 1. és 2026. junius 30. kozotti idészakban Budapesten a vizsgalt 13 kategdria Tetéfeltjitas I Kkozel 2%

mindegyikében magasabb volt a hdzszammal aranyositott kiadas, mint az orszag tobbi

i
|
|
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1
1
1
1
|
|
Budapesten a hazszammal aranyositott kiadas. Ez a megallapitas a vizsgalt adatokra !
|
|
|
|
|
1
1
1
1
részén. Ebben az idésebb épliletallomany is szerepet jatszhat. |
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Allagmegévas vagy korszer(isités?

A vizsgdlt kiaddsok 51,2%-a épliletszerkezeti és dllagmegdvasi munkékhoz,
24,4%-a gépészeti és infrastrukturalis felujitdsokhoz kapcsolddott. Az
energetikahoz sorolt kategdridk a teljes 6sszeg 23,6%-at adtak; tovabbi Felujitasi kiadasok nagyobb csoportjai
0,8%-ot kamerarendszerek kiépitésére forditottak.

Vizsgalt idészak: 2025. jalius 1. - 2026. junius 30.
A csoportositas 13 fékdnyvi kategériat rendez nagyobb témékba. Egy-egy
munkalat tobb célt is szolgalhat: példaul a kazédncsere egyszerre potolhat
elhasznalddott berendezést és javithatja az energiahatékonysagot. A
felosztds ezért a kényvelt munkak jellegét, nem pedig motivaciéjat mutatja.

A besorolas a munkak jellegét mutatja.

Epiletszerkezet és dllagmegévds I 51.2%
Az aradnyok a kiadasok &sszegét, nem a munkak vagy az érintett
tarsashdzak szamat mutatjak. Egy nagy értéki tet6- vagy homlokzatfeldjitas
igy nagyobb sullyal jelenhet meg, mint tébb kisebb beavatkozas egydtt. Energetikéhoz sorolt munkak I 23,6%
Kamerarendszer [ | 0,8%

KULCSGONDOLAT

A vizsgalt felljitasi kiadasok tébb mint fele épliletszerkezeti és dllagmegdvasi munkakra
jutott; az arany a kiadasok 6sszegét, nem a munkak gyakorisagat jelzi.
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Gépészet és infrastruktura [ ] 24,4% |
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Strangfelujitas: a lathatatlan beruhazas

A strang jellemzéen a lakasokon athalado, fliggélegesen futd févezetékek, illetve a

felszallé dgat jelenti, amelyre a lakdsok mellékagai csatlakoznak. Tipikusan hideg-,

melegviz- és szennyvizvezetékek. Felljitdsuk a vizsgalt kiaddsok 2,5%-at tette ki, a
hazszammal arényositott 0sszeg egy év alatt 3%-kal nétt.

A munka kevéssé latvanyos, mégis tobb lakds hasznalhatésagat érintheti. A
hozzaférés, a lakéi egyiittmiikodés és az 6sszehangolt kivitelezés miatt a szakaszos
javitas sokszor nehéz. Elézetes dllapotfelmérés és litemezés nélkil a slirgds hiba
konnyen vératlan, nagyobb beavatkozassa valhat.

SZAKERTO GONDOLAT

LA tarsashazak egyik legnagyobb problémaja, hogy ami a falban
van, azzal sokdig nem foglalkoznak. A cs6haldzat allapota gyakran
csak akkor kerdl el6térbe, amikor mar csétorés torténik, vagy
elszinezédik az ivéviz.”

,Egy 6tven-hatvan éves cs6haldzat kialakitdsanal az
energiahatékonysag még nem volt olyan fontos szempont, mint ma.
Pedig a megfeleld csdszigetelés a hGveszteség és a hideg
vezetékeken kialakul6 paralecsapddas miatt is lényeges.”

Gyurasits Gergely - szakerts, THT
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Mit mutat a napelemes beruhazasok visszaesése?

A napelemekre és napkollektorokra forditott, hdzszammal ardnyositott
kiadas a 2024. julius 1. és 2025. junius 30. koz6tti idészakhoz képest a 2025.
julius 1. és 2026. junius 30. kdzotti id6szakban az 6todére esett.
Részaranyuk a vizsgalt feljitasi kiadasokon beliil 0,77%-rol 0,13%-ra
csokkent.

A Napenergia Plusz Program kérelmezési id6szaka 2025 januarjaban
lezdrult, az Uj rendszerek jelentds részénél pedig a bruttd elszamolds miatt
kulénésen fontos lett a megtermelt dram helyi felhasznaldsa. Ekdzben
emelkedett a kazancserék és -felljitdsok kiaddsi sulya.

A tdmogatdsi és elszamoldsi véltozdsok szerepet jatszhattak a
visszaesésben, de a kdnyvelési adatok nem mutatjdk meg annak okat. A
kisebb kiadasbdl 6nmagdban nem kovetkezik, hogy a technoldgia kevésbé
asznos, vagy hogy a tdrsashazak mas slirgés munkat valasztottak.
KULCSGONDOLAT

A visszaesés 6nmagaban nem jelenti, hogy a napelem kevésbé hasznos: a tdmogatds, az
elszamolas és a helyben felhasznalt energia is alakithatja a tarsashazi beruhazéasi dontést.

FEJEZETVALTAS -

01 02 03 04

401762 Forras: eHaz konyvelési adatok

Visszaesett a napelemes beruhazasok kiadasi sulya

p és -ré any a vizsgalt feldjitasi kiadasbol
A kényvelési adat nem azonos az orszagos telepitési darabszammal.
2024, jdlius 1. - 2025. junius 30.

2025, jdlius 1. - 2026. junius 30.
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Tarsashazi energetika

Ebben a fejezetben

FEJEZET

01 Hogyan flitjiik a tarsashazi lakasokat?
02 Gaz és tavho: nagyon eltérd terileti kép
03 A megujulé technoldgidk még kevéssé elterjedtek

04 Mikor érdemes energetikai beruhazasba fogni?
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Hogyan flitjik a tarsashazi lakasokat?

Az adatok a KSH 2022-es népszamlaldsabdl szarmaznak. Az elérheté adatéllomany
a legalabb négy lakdsos lakéépiiletek lakasairdl kitoltott kérddivek energetikai

. " 4 Milyen fltési rendszer van a lakasokban?
vélaszait mutatja be.

PP PR B . T Lo , Legalabb 4 lakasos épiiletek - KSH 2022
A tavflités hojét jellemzéen nagy kazanok allitjak eld, illetve kapcsolt termelésben az

aramtermelés soran keletkezd hulladékhét hasznositjak flitésre és melegvizre. A
nagyobb hétermelékre kiilon, szigort kibocsatasi hatarértékek vonatkoznak. A
tavflitott lakasokban nincs helyi égéstermék-kibocsatds: a kibocsatas a hétermelés
helyén jelentkezik. Egyedi vagy hazkozponti flitésnél az égéstermék a
flitéberendezés kéményén keresztiil, az épiilet kdzelében jut a levegbbe.

100 lakas megoszlasa - 1 négyzet = 1szazalékpont (egész %-ra kerekitve)

W Téviltés-39%

fejlesztésére. A beruhazas tobbek kozott Uj fogyasztok csatlakoztatasat is lehetévé
tette. Mindezek ellenére a tavfiités a legaldbb négy lakasos épliletek lakasaiban a

legnagyobb, de csak 39%-0s részaranyu flitési mod.
Forras: EKM-BKM projektismerteté - KEHOP-5.3.1-17-2017-00006

. Lakasonkénti kézponti flités - 23,9%

. Helyiségenkénti flités - 23%

. Epliletkozponti, tobb lakasra - 14,1%

KULCSGONDOLAT

Az ilyen épliletek lakasainak 39%-aban tavfiités van: ez a legnagyobb kategdria, de a

i
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Budapesten 2022-re a BKM/FOTAV 6,88 milliard forintot koltstt a tdvhshalozat :
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lakdsok tdbbségét mas rendszer f(iti. |
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Gaz és tavho: nagyon eltéro terileti kep

A fltési mix terlletenként szélséségesen eltér. Komarom-Esztergom és
Fejér varmegyében a legaldbb négy lakasos épliletek lakdsainak tébb mint
71%-a tavflitott volt; Békésben ez az arany 1% alatt, Zaldban 3% kordl
maradt.

A vezetékes gaz e két utobbi varmegyében a lakasok tébb mint 93%-anal
jelent meg 6nalléan vagy megnevezett kombinacioban. Fejérben 25,6%,
Komarom-Esztergomban 17,6% volt ez az ardny. Az orszdgos atlag ezért
nem irja le j6l egy adott térség beruhdzasi kdrnyezetét.

Panelhazaknal gyakori a tavf(ités, de a panelarany 6nmagéban nem
magyarazza a teriileti kiildnbségeket. Fejérben a legaldbb négy lakdsos
éplletek 52,8%-a, Komarom-Esztergomban 35,1%-a panel; mindkét
varmegyében a lakdsok tébb mint 71%-a tavflitott. Békésben 30,3%,
Zaldban 20,2% a panelardny, mikdzben a tavhé aranya 1% alatti, illetve 3%
kordli. A fitési mixet a helyi infrastruktura is befolyasolja.

KULCSGONDOLAT

A teriileti fiitési kiilonbségeket az éplletallomany és a helyi infrastruktira egyditt alakitja.
A panelhdzak elterjedtsége 6nmagéban nem magyarazza meg a tavf(ités varmegyénként
eltéré aranyat.

43162 Forras: KSH népszémlélas, 2022

A flitési modok teriileti képe szélséségesen eltér

Tavflités aranya a lakasok kozott - KSH 2022

A varmegyei kiilonbségek az épliletallomany szerkezetével egyitt értelmezenddk.

Komarom-Esztergom - tavhd ] tobb mint 71%
Fejér-tauns I €00 mint 1%
Zala - tavhs [ ] 3%

Békes - tavhé. 1 1% alatt
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A meguijulo technologiak meég kevéssé elterjedtek

ERTELMEZES T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T e T e e e

A 2022-es népszamlalasban a legaldbb négy lakasos épiiletek lakasainak 2,36%-
aban napelem, 1,31%-aban hészivattyd, 0,20%-aban napkollektor volt. Az 1-3
lakasos épuletekben mindharom technoldgia gyakoribb volt (4,89%, 1,88%, 0,95%). A
kllénbségekben a tetéfellilet, a mliszaki kialakitas és a tulajdonosi dontéshozatal is
szerepet jatszhat.

Megujulo technoldgiak az éplletméret szerint
Lakéasok aranya - KSH 2022

A napelem aramot, a napkollektor hét termel. A tet6 — ha az alapité okirat masként Az elterjedtségi arényok nem mutatjak a beruhazés megtérilését.

nem rendelkezik - jellemzéen k6z4s tulajdon (Tht. 1. §). Hasznélata nem sértheti a

tobbi tulajdonostérs jogait és jogos érdekeit, a haszndlat rendjérél pedig a kozgydilés Napelem - 4+ lakésos I 2,36%

hatérozhat (Tht. 23. §).

2025. szeptember 1-jétél legaldbb két tulajdonos irasbeli megallapodéssal tarsashazi R

energiakozosséget hozhat létre: az igy termelt aram a koz6s fogyasztas mellett a Hszivatty(- 4+ lakasos I 131%

tagok sajat fogyasztasat is szolgalhatja (VET 66/B. §). Hészivattyd - 1-3 lakésos I 186%
KULCSGONDOLAT Napkollektor - 4+ lakasos [ ] 0,20%
A megujulé technoldgidk ritkabbak a legaldbb négy lakdsos hazakban, mint a kisebb Napkollektor - 1-3 lakésos [ro— 0.95%

hazakban. A k6z0s teté hasznalatarol kbzdsen kell donteni, a napelemek aramat pedig
energiakdzdsségben a tagok is felhasznalhatjak.
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Mikor érdemes energetikai beruhazasba fogni

Energetikai beruhdzasrol az épiilet éllapota, fogyasztasa, a kivaltandé rendszer, a
teljes koltség és a vérhato megtakaritas alapjan érdemes dénteni.
Tarsashazaknal a kdzds tulajdon, a finanszirozas és a tulajdonosi dontés is Energetikai beruhazas elGtt: négy pont
meghatarozo. A hibaelharitasok és az dllagmegdvas gyakran ugyanazért a pénzigyi Adéntést az épiilet 4llapota és a hasznalat alapozza meg
keretért versenyeznek, mint a korszer(sités, igy az utébbi sokszor hattérbe szorul.
Teljes feltjitas helyett részlépések — példaul a hideg homlokzati oldal hészigetelése
vagy mozgasérzékelbs kdz0s vilagitas - is csokkenthetik a pazarlast. Ha az
energiamegtakaritds 6nmagéban nem fedezi a kdltséget, a miiszaki dllapotot és a
késbbbi munkéakhoz vald illeszkedést is érdemes mérlegelni.

A tdmogatds vagy technolégia 6nmagéban nem dontési érv. EI6bb az
épllet igényét, a varhatd megtakaritast és a finanszirozast kell tisztazni.

e . . . . L L L 1- Allapotfelmérés szakemberek bevonasaval, fogyasztasi adatok elemzése
A hosszu tavu terv 6sszefogja az épiilet biztonsdgi, dllagmegdvasi és energetikai

munkait, azok sorrendjét és a pénziigyi lehetéségekhez igazitott titemét. A kdzos
képviselé dsszegy(jtheti az igényeket és koordinélhatja a dontéseket; a miiszaki
felméréshez, a munkak sorrendjének megtervezéséhez és a megtakaritas
becsléséhez azonban érdemes szakembert bevonni.

KULCSGONDOLAT 4 - Utemezés, doéntés, kivitelezés és utankdvetés

A beruhdzas mérlegében a rezsimegtakaritds mellett a kisebb kibocsatas, a jobb komfort
és az ingatlan értéke is szamit.

| 2 - Technoldgiak és muszaki alternativdk 6sszevetése

3 - Teljes koltségterv készitése, finanszirozasi lehetéségek megvizsgaldsa ‘

FEJEZETVALTAS -
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Mentalhigiéne és lakokozosseg

0 8 Ebben a fejezetben

FEJEZET

01 Milyen érzés tarsashazban élni?
02 A kozdsség értéke a hétkdznapi segitség

i - . 03 A kozos képviseld a miikddést teszi kiszamithatéva

il
1§

04 Ugyanazok a konfliktusok mindkét oldalt terhelik
05 Herzberg a Iépcs6hazban

06 Kinek mi a szerepe?
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Milyen érzés tarsashazban élni?

ERTELMEZES T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T e T e T e e

2026 tavaszan tarsashazban él6ket kérdeztiink meg a lakdkoz0sség
miikodésérdl és a jollétiikrsl. Online és offline csatorndkon 1207 érvényes
vélasz érkezett. A minta nem reprezentativ, az eredmények a vélaszadok
tapasztalatait mutatjak.

Lakoi kozosségélmény a kérdSivben
Lakéi valaszok - N=1207
A lakok 1-10-es skalan értékelték a jelenlegi lakdkozosségiiket: az dtlag 5,96

pont lett. 72,6%-uk ajanland ismerésének bekoltézésre a hazat. 11,2% viszont
nem érzékelt lakdkozosséget a sajat hazaban.

A kérdéiv a valaszadok élményét, nem minden haz allapotat irja le.

Ajénlana ahzst I 726%

Ez utébbi nem a szomszédok fizikai hidnyét jelenti, hanem azt, hogy a
vélaszadd nem érez maga koril m(ikodd tarsas kozeget.

Nem érzékel lakokdzosséget [ ] 1.2%

KETKULON KERDOIVES MINTA

Ebben a fejezetben a lakoi és a kbzds képviselsi kérdSiv kilon mintait mutatjuk be. A valaszok személy vagy épiilet szerint nem
kapcsolhatdk 6ssze; az egymas mellett megjelend eredmények ezért nem ugyanazon hazak kdzvetlen dsszevetését jelentik.

KULCSGONDOLAT

A j6 lakdkozbsség nem kotelezd bardtsagot jelent. Az alap az, hogy legyen kit6l segitséget
kérni és legyenek kiszamithato egyiittélési szabélyok.
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A kdzosseg értéke a hétkoznapi segitseg

ERTELMEZES T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T e T e T e

Kozosséget érzékelSknél atlagosan 19,53 lakdval volt kdszénbviszony és 4,83

segit6 kapcsolat; a kozosséget nem érzékel6knél 13,86, illetve 3,67. Kapcsolddas és terhelés a lakokdzésségben

ey 2 Lo 0, nsa P . Atlagos valaszok: kézosséget érzékelok és nem érzékelsk
A kbzosséget nem érzékelSk tobb problémat és stresszforrast neveztek meg. A 9 9
haz éllapota vagy a korabbi konfliktusok is magyarazhatjak a kiilonbségeket,
ezert,a.z gdatqk .egy,UttJaraSt’ ne,m S)l("-Ok(:)Z'a'(OFI mUt,atnak' A segltseghez valé A csoportkiildnbségek egyiittjdrast, nem ok-okozatot mutatnak.
hozzaférés mégis kézzelfoghatd kdzdsségi eréforrds.

Koszongiszony - érzékel iozsséget [ 19 55

1
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Pszicholdgiai kutatasok szerint az észlelt tarsas tamogatas dsszefligg a jolléttel. I
|
Készénéviszony - nem érzékel | 13,86 |
|
|
|
|
I
I
I
I
I
|
|
1

A mintankban a kdzdsséget érzékeldk tobb segité szomszédi kapcsolatot

jeleztek, am ez nem bizonyit ok-okozatot (Yeo, Lansford és Rudolph, 2025).
Segité kapcsolat - érzékel kézosséget [ ] 4,83
Segité kapcsolat - nem érzékel [ ] 3,67
JAVASLAT Sfrg‘ssz’forra'sok szama - érzékel [ |} 0,95
- B . . . s . P kozosséget
Teremtsiink kénnyen vallalhato alkalmakat a kdlcsonds segitségre és a kapcsolodasra. Stresszforrasok szama - nem érzékel - 149

Egy csomag atvétele, koz0s virdgositas vagy egy kisebb lakéi program egyszer(i
kezdélépés lehet.

A kbszénéviszonynél a szém az atlagosan kdszontstt emberek szamat, a segitd kapesolatndl az dtlagosan segitett vagy
segitséget ny(jté emberek szdmét jelenti.
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A koz6s képvisel6 a mikodést teszi kiszamithatova

A koz0s képviselbvel vald nagyobb elégedettség egydtt jart a kozosség
kedvezébb értékelésével, alacsonyabb maganyossaggal és nagyobb ajanlasi
hajlandésaggal. A kdzdsségi okbdl kordbban elkdltézék ardnya is
alacsonyabb volt. Ettél még a képviselé nem valik a lakdk joliétéért felelés
szakemberré.

Képvisel6i elégedettség és lakoi tapasztalatok

Amagasabb elégedettséggel egyutt jart:

A szerep kdzvetett: vildgos szabalyok, kdvethetd hibabejelentés, érthetd
pénzligyi téjékoztatas és kiszamithatd valaszid6 csdkkentheti a
bizonytalansagot. A jol mikodé Ugykezelés a szakmai minéség és a
kockézatkezelés része.

Magasabb kézésségértékelés

Az atlathaté Ugykezelés és a hatarid6k kdvetése csokkentheti az ismételt
megkereséseket, eszkalaciot és konfliktusokat. Ez a hazkezel6nek is érték:
stabilabb megbizoi kapcsolatot tdmogathat.

Nagyobb ajénlasi hajlandésag

Alacsonyabb maganyossag ‘
Alacsonyabb korabbi, k6z6sségi oku elkdltdzési arany ‘

JAVASLAT
Minden bejelentés kapjon felel6st, kévethetd statuszt és vallalt visszajelzési hataridét. Ez
mérsékelheti az ismételt érdeklédést és az informacidhianybdl fakadd konfliktusokat.
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Ugyanazok a konfliktusok mindkét oldalt terhelik

A lakdk tobb konfliktust és stresszt jeleztek ott, ahol gyengébbnek érzékelték a
kdzosséget. A kérdSiv nem donti el, hogy a fesziiltség gyengiti-e a kdzdsség
megélését, vagy a gyenge kapcsolatok mellett maradnak gyakrabban rendezetlenek
a vitak. Az egyéni elvardsok, a kapcsoldddsi igény, a korabbi konfliktusok vagy a
kirekesztettség élménye is alakithatja, ki mennyire érzi magat a kozésség részének.

A konfliktus terhe mindkét oldalon megjelenik

Lakdi és képviseléi nézépontok

A koz6s képviseldk oldalan az egyiittmiikodés hidnya, a személyes konfliktusok és
az irredlis elvarasok jelentek meg visszatéré terhelésként. A szakmai tigyek mellett
tehdt az egyeztetések és a nehezen teljesithetd kérések is sok idét és energiat
vihetnek el.

A konfliktus id6t és figyelmet von el a miikddéstél. A vildagos folyamatok
és dokumentalt dontések mérséklik a bizonytalansagot.

Laké - vélaszra és megolddsra var

A nagyobb kezelt dllomany egyditt jart a tulterheltség és kimertiltség magasabb
esélyével; a hatarok kezelése viszont védé tényezéként kapcsolddott az
alacsonyabb terheléshez. Tobb haz toébb parhuzamos ligyet és varatlan helyzetet
hozhat, a vildgos elérhetéségi keretek pedig segitenek megel6zni a folyamatos
készenlétet. Ezek 6sszefliggések, nem ok-okozati bizonyitékok. A kérd6ivbél nem
dertil ki, hogy példaul a nagyobb &allomany okozza-e a kimeriiltséget, vagy mas
korilmények magyardzzak a kettd egydttjarasat. A feladatkorok és valaszadasi idék
kimonddsa mindkét oldalnak kapaszkodét ad. Ha elére tiszta, ki mit intéz és mikorra
varhato valasz, kevesebb félreértésbél fakado vita alakulhat ki.

Képvisel6 - vizsgal és egyeztet

‘ K6z6s pont - tények és hatérid6k ‘
‘ Lezaras - dontés, felelés, visszajelzés ‘

A terhelés a palyan maradast is érintheti. A tarsashazkezelék valaszait gydijté

kérdéivben 200-an, vagyis 47,1%-uk jelezte, hogy az elmult két évben felmeriilt

benne a szakma elhagydasa. Ez komoly figyelmeztetd jel, de a valasz 6nmagéban

nem mutatja meg, mi vezetett ehhez a gondolathoz, és nem bizonyitja, hogy azt a KULCSGONDOLAT

stressz okozta. A feladatok, siirgésségi szintek és vélaszidok elézetes rogzitése nem tavolsagtartds: a fenntarthaté

egylttm(kodés alapja.
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Herzberg a lépcs6hazban

A lakok szabadszdveges valaszt adhattak arra a kérdésre, hogy: ,On szerint mivel lehetne jobbd
tenni a tarsashaza lakokozosségét?” A javaslatokat két fokusz szerint csoportositottuk.

Frederick Herzberg amerikai pszicholdgus 1959-ben foglalta 6ssze a munkahelyi elégedettség két
tényezds elméletét. A higiénés & hidnya elé S okozhat; a ivatorok — példaul
az elismerés, a fejl6dés és a felel6sség - az elégedettséget erésithetik. Bar Herzberg a munkahelyi
elégedettséget kutatta, fogalmai a lakdkozosségi igények rendszerezésében is segitenek.

Higiénés feltételek és motivatorok

Két valaszcsoport kozosségi mutatoi

A higiénés fokuszu vélaszokban a tisztasag, a szabalyok, az atlathatésag, a biztonsag és a

karbantartas jelent meg. Ezek a rendezett egyiittélés alapjai. A Herzberg-modell értelmezési keret, nem bizonyitott oksagi magyarazat.

A motivator-fékuszu vélaszok a parbeszédet, a kozos programokat, a segitséget és a kzos

a a P A A P A 2 ° Higiénés fokusz - kozosségi értékelés [ | 5,06/10
kezdeményezéseket emelték ki. Ezek a kapcsolddast és az aktiv részvételt erésithetik.
A két fokusz egymast egésziti ki: a tiszta, atlathatd és biztonsagos miikodés adja az alapot, amelyre
a parbeszéd és a kdzos kezdeményezések épllhetnek. A diagram a két vélaszcsoport k6zésségi . .
értékelését (10-es skaldn), a haz ajanlasanak aranyat és a valaszadok kozosségi okbdl tortént Higiénés fokusz -ajanlané a hazat I 55,4%
elkoltozésének aranyat hasonlitja 6ssze. A motivator-fokuszu csoport mindharom mutatdja ) .
kedvezSbb, de az eltérés Snmagéban nem bizonyit ok-okozati kapcsolatot. Motivtor fokusz - ajénlana a hazat I 83,6%
Higiénés fokusz - elkdltézott kozosségi [ ] 23,6%
okbd|
KULCSGONDOLAT ) ) ) ) ) ) fokusz - N ——— 13.3%
Elébb a rendezetlenséget és a visszatéré fesziiltségeket érdemes kezelni, utdna van okbol

értelme épiteni kdz6sségi programokra. A viragositds nem helyettesiti a miikodé

1
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fokusz - kbzosségi értékelé ] 6,48/10 |
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[

szabalyokat és a szamonkérhetéséget. :
1
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A tovabbiranyitas is lehet valodi segitség

A tulajdonosok és lakdk gyakran olyan kérdésekkel fordulnak a
tarsashazkezel6hoz, amelyek nem tartoznak a feladatkdrébe (leszakadt
karnis, zajos szomszédok, tul fényes utcai ldmpa, stb.). llyenkor kdnny
azzal lezarni a beszélgetést, hogy ,ez nem az én asztalom”. Ezzel
tisztazodik a felel6sségi hatar, a laké problémaja viszont nem oldddott meg
és nem feltétlendl tudja, merre induljon tovabb.

JAVASLAT

A feladatkori hatarok mellett is érdemes megmutatni a kovetkezd Iépést.

Ha a kérdés nem a tarsashazkezel$ feladatkorébe tartozik, érdemes
megnevezni, ki lehet illetékes, vagy milyen szervezethez, szakemberhez
fordulhat a lakd. Ez nem jelenti az Uigy atvételét: a hatarok vildgosak maradnak,
mikdzben a kérdezé nem marad teljesen egyedil a problémajaval.

Ha a kezel§ ismer olyan szakembert, szervezetet vagy ugyintézési
csatornat, amely segithet, az irdny megmutatdséaval is tdmogatdst adhat. A
tovabbiranyitads nem jelenti azt, hogy neki kell megoldania az adott tgyet.
Azt jelenti, hogy a kérdez6 nem egy elutasitassal, hanem egy lehetséges
kovetkez6 lépéssel tavozik.

FONTOS KULONBSEG

A tovabbiranyitds nem az ligy atvallaldsa: azt mutatja meg, merre lehet érdemben
tovabblépni.

FEJEZETVALTAS -
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Digitalizacios éerettség

Ebben a fejezetben
FEJEZET 01 Mennyire digitalisak a tarsashazkezel6k?
02 Mely digitalis eszkozok terjedtek el?

03 Mihidnyzik a kévetheté ligykezeléshez?

04 Adatbiztonsag: mi térténik, ha eltlinnek az adatok?

05 Hogyan tériilhet meg a digitalizacié?
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Mennyire digitalisak a tarsashazkezel6k?

2026 6szén kérddives felmérést végeztiink tarsashazkezel6k korében. A
kérdéivet hirlevélben és szakmai digitalis fellileteken terjesztettlk, melyre
129 vélaszt kaptunk. A minta nem reprezentativ, és valészin(leg a digitalisan
nyitottabb szerepl6k felé billen.

A digitalizaciot két kulon kérdéssel vizsgaltuk: a valaszaddk 1-10-es skalan
értékelték sajat digitdlis érettségliket, majd megbecslilték, folyamataik
mekkora részét végzik digitalisan. Az 6sszehasonlitdshoz mindkét valaszt 6t
szint valamelyikébe soroltuk.

A 49,6% azt jelenti, hogy a valaszaddk kozel fele mindkét szempont alapjan
ugyanabba az &t szintbdl 4llé kategdridba kerdlilt. Ez nem azonos
pontszamot vagy teljes egyezést jelent. 31,8% viszont magasabbra értékelte
sajat érettségét, mint amit a folyamatainak digitalis aranya jelzett; 18,6%
pedig ellenkezdéleg: alulértékelte magat. A két besorolds kozel felénél
egyezett; az eltérések ugyanakkor enyhén felfelé billentek.

KULCSGONDOLAT

Az 6nértékelés Gsszességében jol jelezte a digitalizaltsagot: 49,6%-nal egyezett a két
besorolds. Az eltérések enyhén felfelé huztak: 31,8% magasabbra, 18,6% alacsonyabbra
sorolta magat.

54162 Forras: digitélis kérd6iv, N=129, 2026

Onkép és digitalis folyamatarany

129 tarsasha éva 4s - nem rep! iv minta

A folyamatardny a digitalisan végzett tigyek becsiilt hdnyada; 100 mez6é mutatja a megoszlast.

] digitalis arénya alapjan

. AAzonos szint mindkét mérésben
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Mely digitalis eszk6zok terjedtek el?

Az Ugyviteli szoftverek 85,3%-0s haszndlata arra utal, hogy ezek a
digitalisan nyitott valaszaddi kdrben mar alapveté munkaeszkdznek
szamitanak. A lakdkat kozvetlendl bevond megoldasok — példaul a digitalis
kdzgylilés és a tulajdonosi mobilalkalmazas — jéval ritkabbak, egyel6re korai
szakaszban jarnak. A digitalis miikodés tehat elérébb tart a kezelsi
hattérfolyamatokban, mint a lakokkal valé online egytttmikodésben.

Milyen digitalis eszk6zdket hasznalnak?

A129 valaszadé aranya

A minta valészintileg digitalisan nyitottabb szereplGket ér el.

Az elektronikus szamlazés gyakoribb, mint az automatikus bankkapcsolat.

Vagyis a szamldk digitalis kezelése nem feltétleniil jelenti azt, hogy a banki :fkf::i:?::::mer E—— :z::
fg.lyamatqlk i,s e;utoma}ikusan kapcsolédnak az ugyvitelhez. A fejles;tés Automatikus bankiapesolat I 38.0%
kovetkezd lépése ezért sok helyen nem egy Ujabb eszkdz bevezetése, Digitalis kézgyiilés I 36,4%
hanem a mar haszndlt rendszerek 6sszekapcsolasa lehet. Tulajdonosi mobilalkalmazas | 24,8%
Elektronikus szavazéas I 20,9%
Digitalis jelenléti iv | 13,2%
GYAKORLATI TANULSAG ,Az online ligyviteli rendszeriinket a tulajdonosoknak egyelére csak kériilbelil 8tdde hasznalja.
Erdekes, hogy van hetvenéves lakd, aki gond nélkil kezeli, mikézben hiszéves fiatal is akad, aki
Nem az eszkdzok szamat érdemes novelni. EI6szor azonositani kell azokat a egyaltalan nem él vele. A digitalis nyitottsag nem egyszeriien életkor kérdése.”
folyamatokat, tevékenységeket, amelyek ismétiGdnek vagy sok idét visznek el. Példaul Kuzma Attila
kézi adatbevitel, régi dokumentumok keresése, kdzgy(lési meghivo készitése, stb.. | Véllalkozé, térsashézkezeld

Nagykanizsa
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Mi hianyzik a kdvetheto lgykezeléshez?

Kozponti feladat- vagy hibajegykezelét a valaszaddk 11,6%-a hasznalt. Ez nem jelenti, hogy a
tobbiek ne kezelnék a bejelentéseket; inkdbb azt, hogy az ligy Utja sok helyen tobb csatorna
kdzott oszlik meg.

Egy kdvethetd folyamat rdgziti a bejelentést, a feleldst, a statuszt, a hataridét és a lezarasrdl
52010 visszajelzést. Igy a tulajdonosnak nem kell minden alkalommal telefonon érdeklédnie, a
véllalkozé pedig latja, mely Ggyek varnak beavatkozasra.

A kozos nyilvantartas az elakadasokat is lathatova teszi: melyik tigy var felelGsre vagy hatéridére,
és hol maradt el a tulajdonosi visszajelzés.

Szoftver vélasztdsa el6tt rogzitsiik a folyamatot: ki osztja ki az tigyet, mikor frissil a statusz, és mi
szamit lezdrasnak. Ha ezek nem tisztdk, a digitalis rendszer a rendezetlenséget is tovabbviszi.
Elébb egyszerdsitsiink, utana automatizaljunk.

JAVASLAT

Erdemes egy gyakori ligytipussal kezdeni: a bejelentéstdl a felel6s és a hatérid6 kijeldlésén
at a lezarasig minden Iépés legyen egy helyen kévethet6. Ha a folyamat mar atlathatéan
mkddik, fokozatosan mas ligyekre is kiterjeszthetd, az ismétl6dé feladatok pedig
automatizélhatok.
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Egy beazasi tigy Al-tamogatassal

Példafolyamat a bejelentéstél a lezarasig

Az Al (mesterséges intelligencia) hétkdznapi utasitdsokat is megért:
megadhatja neki a feladatot, a hatteret és a kivant formatumot. Példaul
igy kérhet segitséget:

FELADAT AI-TAMOGATAS

A emeld ki a hibat, helyszint, siirgésséget és a hidnyzd adatokat;
készits munkalapvazlatot.”

Szabalyzat Keresd ki a hazirendbol a témahoz tartozé szabalyt, idézd a pontot, és foglald

Gssze roviden.”

Lakoi iizenet i révid lakoi tjékoztatot: mi tértént, mi a kbvetkez Iépés, mikor adunk 4j
hirt.”

készits feleléssel és

WA a hidgnyz6 adatot
kdlon jeldld.”

ChatGPT - chatgpt.com | Gemini - gemini.google.com | Microsoft Copilot -

copilot.cloud.microsoft

Személyes adatot tartalmazé dokumentumot csak anonimizélva adjon meg; az Al valaszat ellenérizze az eredeti
dokumentumban.
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Adatbiztonsag: mi torténik, ha eltlinnek az adatok?

A vélaszaddk 52%-a hasznal kétfaktoros azonositast. Ez a jelszé mellé egy
masodik belépési megerdsitést is kér, igy jelentésen megneheziti az

illetéktelen belépést akkor is, ha a jelszé illetéktelenhez kerdl. Alapveté adatbiztonsagi gyakorlatok

Rendszeres mentést 60% készit. Pedig az adatvesztéstdl valé félelem atlaga A digitalizacios kutatas valaszai

2,8 volt az otfoku skaldn. A mésolat akkor véd, ha az eredetitdl elkllonilten
is elérhetd, és a visszaallitas mlikadik; ezt érdemes idénként Kiprébalni.

A rendszeres mentés értékét a visszaallitas kiprobdlasa mutatja meg.

Hozzaférés-kezelési szabdlyzata a vélaszadok 25%-anak volt. Ebben

régzithetd, ki milyen adatokhoz fér hozza, és mikor sz(inik meg a Rendszeres biztonsigi mentés 60%
jogosultsaga — példaul egy egyuttmiikddés lezarasakor.

Az elmdlt harom évben a kit6lt6k 6%-anak volt adatvesztése vagy més Hozzéférési szabalyzat ] 25%
informatikai incidense. Az adatvédelem egyre fontosabb és egy hibanak Héirom évenbeldliincidens r— 6%

akar jogi kvetkezményei is lehetnek.

JAVASLAT

Erdemes végiggondolni, mi torténne, ha holnap ténkremenne valamelyik eszkéze. Hol
talalhatd az adatok masolata, és vissza tudna-e allitani? Erdemes informatikust bevonni a
mentések, hozzaférések és fidkvédelem attekintésébe.

1
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
Kétfaktoros azonositds ] 52% |
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
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7 .

Hogyan térilhet meg a digitalizacio?

A digitalizacié két Gton teremthet {izleti értéket: cs6kkentheti az ismétlédd
adminisztraciot, vagy javithatja az ligyfélélményt és a szolgdltatas
kdvethetdségét. A megtakaritott idé6 6nmagaban még nem jelent nagyobb
nyereséget: az értéke attol fligg, mire hasznalja fel a vallalkozas.

A digitalizacio értéke a felszabaduld kapacitas

A megtérilés gyakorlati utja

Egy kiildn felmérésben azt vizsgaltuk, milyen kapcsolat latszik a
tarsashazkezeld vallalkozasok jovedelmezdsége és digitalizaltsaga kdzott.

Az automatizalds 6nmagaban nem garantal nagyobb nyereséget. A felszabadulé id6é akkor
teremt értéket, ha az dltala teremtett érték beéplil a dijazasba.

A kedvez8bb jovedelmezbséget jelz6 valaszaddk kézott gyakoribb volt a Ismétléds adminisztracio automatizalasa

hibabejelentd fellilet, az ligyfélszolgalat és az elégedettségmérés
haszndlata. Ez egydttjaras, 6nmagdban nem bizonyitja, hogy ezek az
eszkdzok okoztak a magasabb jovedelmezdséget.

Kevesebb manuélis mivelet

| Gyorsabb, dokumentalt Ugyintézés l
| Felszabaduld kapacités a szolgéltatas fejlesztésére vagy a portfélio bévitésére haszndlhatd ‘

A havi kényveléssel ma mar egyetlen nap alatt végzek, igy sokkal tobb

idém marad arra, ami igazan fontos: a hazakra és a tulajdonosokra.” JAVASLAT
A bevezetés el6tt régzitsen egy kiindul6 értéket: példaul az adminisztraciora forditott idét, a hibak szamat vagy
Démi Jolan - egyéni vallalkozé, tarsashézkezels - Mor az Ugyintézés atfutdsat. A probaidészak utdn mérje meg Ujra ugyanazokat a mutatékat. Igy kidertil, hogy a

digitdlis megoldas valdban kapacitast szabaditott-e fel, vagy javitotta-e a szolgéltatast.

FEJEZETVALTAS -

o1 02 03 04 05 06 07 08 _
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A jelentés legfontosabb tanulsagai

A tarsashazi piac sokféle: masképp mikddnek a vallalkozasok, és mds kihivasokkal kiizd egy felujitott vagy egy eldregedett haz. A
jelentés szamai tampontot adnak, de a sajat helyzetet mindig a konkrét vallalkozas és tarsashaz ismeretében érdemes megitélni.

PIACI SZERKEZET
1136 vallalkozas - 41,9% EV

A vizsgélt mintaban az egyéni vallalkozok aranya 41,9%. Uzletszer(i

tarsashazkezelésre 4 174 természetes személy, gazdasagi
tarsasag vagy EV rendelkezik engedéllyel.

EPULETALLOMANY
123 025 épiilet - 2022

A KSH 2022-es népszamlalasa 123 025 legalabb négy lakast
tartalmazo éplletet régzitett. Ebbél 68 454 legaldbb 10 lakasos.
Budapesten a legaldbb négylakésos épliletek lakdsainak 30,4%-a
1945 el6tti; orszagosan ez az arany 16,6%.

FELUJITASI TARTALEK
118 milliard Ft - orszagos becslés
Ez a felUjitasi céli megtakaritasok becstilt orszagos allomanya. A

tartalék csdkkentheti a tulajdonosi befizetést, és neréként
tovabbi forrdsokhoz segithet hozzaférni.

LAKOKOZOSSEG ES JOLLET

Kapcsolat - segitség - hatarok

A kozOsséghez tartozas, a kolcsonos segitség és a személyes
hatdrok egyditt jartak a mentalis joliét mutatdival. Ezek tudatos

erdsitése jo alapot adhat egy tdmogatobb, 6sszetartobb
lakokozosséghez.

ADIJAZAS TOBB TENYEZON MULIK
Terllet - haz - szolgaltatasi modell

A magasabb dijazés nem csak a foldrajzi helytdl fiigg: a haz
adottsagai és a vallalt feladatok is szamitanak. Tébbféle
szolgaltatasi és vallalkozasi modell kindlhat utat a magasabb
dijhoz.

DIGITALIZACIO ES KAPACITAS
Kevesebb adminisztracio - tobb kapacitas
A digitalis megoldasok idét takarithatnak meg. A felszabaduld

kapacitas tobb haz kezelésére vagy magasabb hozzaadott érték(
munkéra fordithato, ami tobbletbevétel alapja lehet.

Az adatok eltéré mintakra és id6szakokra vonatkoznak. A kérd6ives eredmények nem minden esetben reprezentativak, az egydttjdrdsok pedig Snmagukban nem bizonyitanak ok-okozati kapcsolatot.

59/62 Forrés: OKNYIR, OPTEN, KSH, eHéz, kérdéivek
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Modszertan: adatforrasok és mintak

A jelentés hivatalos statisztikakra, nyilvantartasokra, anonimizalt konyvelési adatokra, kérddivekre és interjlkra épll. Ezek eltéré
megfigyelési egységeket és lefedettséget hasznalnak, ezért nem vonhatdk 6ssze automatikusan.

Az eredményeket a feltlintetett forrds, idészak, minta, nevezé és szamitasi mod szerint érdemes értelmezni. A leird 6sszefliggések
onmagukban nem bizonyitanak ok-okozati kapcsolatot.

ADATFORRASOK - LEFEDETTSEG - MINTA - IDOSZAK

OPTEN Piactérkép (piacterkep.opten.hu) - aktiv TEAOR 6832-es kor, 5 321 vallalkozés; lekérdezés: 2026.09.11. Az OKNYIR-egyeztetés utdn 1 876 vallalkozds szerepelt; 1 136-nal volt 2025-
Os pénzligyi és FTE-adat.

OKNYIR (oknyir.kh.gov.hu) - 4 174 regisztralt szolgaltatd, koziilik 32 eltiltds alatt; allapot: 2026.09.22.
KSH - 2022. évi népszéamlalas, lakdéplilet- és lakdsallomany; egyedi adatszolgaltatas, 140710_Lakdéplletek és lakdsok szama_2022.

eHaz - anonimizalt tdrsashazi kdnyvelési adatok. Felujitdsi/megtakaritasi szamlak: 12 026 haz; befizetési eléirdsok: 8 610 haz; napléfékdnyv: 8 708, illetve 10 268 haz a 2024.07-2025.06 és
2025.07-2026.06 idészakban. A rendszer felhasznaléi nem véletlen mintat alkotnak.

KSH és MNB nyilvanos statisztikak - k6zoskoltség-indexek: 2023.07-2026.06; keresetek: 2025; biztositas: MNB lakasbiztositasi-index, 2025 IIl. (Q3) és IV. (Q4) negyedév; lakasépitési
koltségindex: KSH STADAT 18.2.1.7.

Kérddivek - dijazas: 444 valaszadd, 2026 eleje; mentalhigiénés kutatds: 1 207 lako és 256 kdz6s képvisels, 2026 tavasza; digitalizacio: 129 véllalkozas, 2026 &sze, nem reprezentativ; 2025-
Os ipardgi kutatas: 35 véalasz, nem reprezentativ.

Szakért6i interjuk - telefonos interjuk 2026 oktdberében; az idézeteket az érintettek utdlag jovahagytak. Az egyedi vélemények kvalitativak, nem altaldnosithatok a teljes piacra.

KSH-adatfelhasznalasi nyilatkozat: A jelen dokumentum a Kézponti Statisztikai Hivatal (www.ksh.hu) altal egyedi kérésre Gsszedllitott tdblazatos adatallomany felhasznalasaval késziilt. A
dokumentumban foglalt szamitasok és az azokbdl levont kovetkeztetések kizardlag a Proptech Digital Investment Zrt. mint szerzé szellemi termékei.
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Jogi nyilatkozat

A jelentés a ,koz0s képvisel§” és a ,tarsashazkezeld” kifejezéseket elemzési és szerkesztési egyszer(lisitésként, eltérd jelzés hidnyaban felcserélhetéen hasznalja. A sz6hasznélat
nem érinti a két szerepkdr jogszabalyi és szakmai megkillonboztetését.

Jelen kiadvany kizarélag altaldnos téjékoztatdsi, kutatasi és ismeretterjesztési céllal készllt. A kiadvanyban szerepl6 adatok, szamitasok, statisztikak, becslések, elemzések,
értelmezések, kovetkeztetések, elérejelzések, szakértsi vélemények és egyéb megéllapitasok a készitéskor rendelkezésre all6 informacidkon és az alkalmazott médszertani
feltételezéseken alapulnak. A kiadd és a kdzremUikoddk térekedtek a kozolt informaciok pontossagara, megbizhatésagara és szakmai megalapozottsagara, azonban azok
teljességére, hibamentességére, naprakészségére, reprezentativitasara, illetve barmely konkrét célra vald alkalmassagara nem vallalnak garanciat.

A felhasznalt kiils6 adatforrasok, nyilvantartasok, kérdéives valaszok és szakérti kdzlések pontatlansagai, hidnyossagai, mddszertani korlatai vagy késébbi médosulédsai
befolyasolhatjdk a bemutatott eredményeket. A statisztikai 6sszefliggések nem feltétlentil jelentenek oksagi kapcsolatot, a multbeli adatokbdl pedig nem kdvetkezik a jovébeni
folyamatok vagy eredmények bekovetkezése. A kozolt becslések és kovetkeztetések mas adatok, mddszerek vagy feltételezések alkalmazasaval eltéré eredményre
vezethetnek.

A kiadvanyban szerepl6 javaslatok, ajanlasok, Uzleti lehetéségek, gyakorlati példak és szakmai alldspontok nem mindsuinek személyre szabott lizleti, pénzigyi, befektetési,
addzasi, szamviteli, jogi, mliszaki vagy egyéb szakmai tandcsadasnak. A kiadvany sem egészében, sem részleteiben nem mindstl szerzédéses ajanlatnak, ajanlattételi
felhivasnak, kotelezettségvallalasnak, teljesitményigéretnek vagy barmely gazdasagi eredményre vonatkozo6 garancidnak. Az ismertetett megoldasok, szolgaltatasok és lzleti
gyakorlatok bemutatdsa nem jelenti azok altalanos alkalmazhatdsaganak, jogszerliségének, gazdasagossaganak vagy eredményességének igazolasat.

A kiadvany felhasznaldja az informacidkat sajat felelésségére értelmezi és alkalmazza. Barmely Uzleti, pénziigyi, jogi, mliszaki vagy egyéb dontés meghozatala elétt indokolt az
adott helyzet egyedi koriilményeinek vizsgélata és szlkség esetén megfeleld képesitéssel rendelkezé szakember bevonasa. A kiadd és a kézremiikoddk a jogszabalyok altal
megengedett legteljesebb mértékben kizarjak felelésségliket a kiadvany felhasznaldsabdl, az arra alapitott dontésekbdl, az informacidk esetleges hibaibdl vagy hidnyossagaibdl
ered6 kozvetlen vagy kdzvetett kérokért, elmaradt haszonért, Uizleti veszteségért és egyéb hatranyos kévetkezményekért. A jelen nyilatkozat nem korlatozza és nem zarja ki az
olyan felelésséget, amelynek korlatozasat vagy kizarasat a vonatkozo jogszabalyok nem teszik lehetévé.

A kiadvanyban megjelend szakértéi vélemények és interjuidézetek az adott megszolaldk élldspontjét tiikrozik, és nem feltétlentil egyeznek a kiadd vagy a szerkesztéség
véleményével. Harmadik felek termékeinek, szolgaltatasainak, szervezeteinek vagy megolddsainak emlitése nem jelent automatikus ajanlést, jovahagyast vagy azokért vallalt
felelésséget.

A kiad6 fenntartja a jogot a kiadvényban szerepl6 informdaciok, szdmitdsok és megallapitasok elézetes értesités nélkiili javitasara, pontositdsara vagy médositasara, ugyanakkor
nem vallal kételezettséget a kiadvany folyamatos frissitésére.
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Készonetnyilvanitas

Koszonjuk a kérdéivek kitoltéinek, az interjualanyoknak, az adatkdzl6knek és a szakmai segitéknek, hogy hozzajarultak a jelentés
elkészitéséhez.

Kiilén kdszonet illeti az aldbbi kdzremikddoket:
Bitai Veronika — biztositasi alkusz; Démi Jolan — tarsashazkezeld; Fazekas Csaba - tarsashazkezel§; Dr. Kiss Baldzs Karoly — a
Magyarorszagi Ingatlantulajdonosok és Tarsashazak Orszagos Egyesiletének elndke; Kuzma Attila — tarsashazkezels; Gyurasits Gergely

- strang.hu; Pergel L&szl6 — tarsashazkezeld; Szilber Szilvia — a MITOE lakhatési és tulajdonosvédelmi bizottsaganak elndke; Tarjanné
Kadar Piroska — tarsashazkezel6
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