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ABSZTRAKT: A lakaspiacok névekedésének ciklikussagat az elmult évtized véltozasainak titkrében
aligha sziikséges bizonygatni. A szektorra - példaul a gazdasagi aktivitisi mutatdk alakulasan és az
elérhet6 redljovedelmek véltozasan keresztil - hatnak a globalis valsag és felivel§ periddusok, illetve a
hazai gazdasagi folyamatok. Ugyanakkor erés hatassal van a lakaspiaci folyamatokra a kozponti
kormanyzat lakas- és tagabb tarsadalompolitikdja is, mely helyzetbe hoz, vagy kizar — altalaban atmeneti
jelleggel —jelent6s tarsadalmi csoportokat, vagy tereket. A harmadik meghatarozé faktort a lakdsépitések
alakuldsa jelenti, melynek dinamikaja, teriileti koncentricidja és tigabban értelmezhets térbelisége a
kindlati oldal felSl gyakorol befolyast a lakaspiacokra. A negyedik — s egyben egyik legfontosabb -
dimenziénak a lakashitelezést és annak idében (s6t térben — ldsd Pésfai 2018) véltozé elérhetGségét
latjuk, mely a finanszirozason (s a globdlisan is értelmezhetd financializaciés folyamaton) keresztil hat
a ketesleti oldalra. Jelen tanulmanyban az alféldi varosok lakaspiaci indikatorainak valtozasat mutatjuk
be, kitekintve az orszagos nagyfolyamatokra. Kérdéstink: mutat-e sajatos — alf6ldi — jelleget a lakaspiaci
folyamatok lefutdsa a vizsgalt idGszakban? Ha vannak a foldrajzi térbdl, vagy varosi sajatossigokbol
levezethetS jellemzOk, azok milyen irdnyban és mértékben valtoztattdk meg a térség lakdspiaci
folyamatait? A vizsgalat néhany alapvetd indikatoron és a koztlik kimutathatd Gsszefiiggéseken keresztiil
mutatja be a lakdspiac alféldi sajatossagait, igymint: drak alakuldsa (nomindlis és redlarak), tranzakciok
szamanak alakuldsa, addsvételek Osszetételének valtozasa (csaladi hazak, tarsashazak, panelek szerepének
valtozasa), lokalis piacméretek véltozasa (a valsag el6tt, alatt és utan).

Bevezetés

Jelen tanulmanyban egy olyan gazdasagi dgazat idébeni valtozasat igyekszink a
szlkebb — alfoldi — térben kévetni, mely a ,,hagyomanyos™ teriileti elemzésekben
meglehetésen egyoldalian volt eddig jelen. A lakaspiacot eddig alapvetSen az Gjlakas-
épitések  fel6l kozelitették meg, részletesebb vizsgalatokban legfeljebb a
lakasallomany minéségi paraméterei (komfortossag, infrastruktura ellatottsag,
alapteriilet, szobaszam, laksirlség) kertltek el8, melyek 6nmagukban fontosak
ugyan, de nem adnak elégséges magyardzatot a népesség térbeli mozgasaira, vagy a
helyi tarsadalmak 4talakuldsara.

Kevesebb figyelmet kapott az ingatlanpiac ciklikussaga, mely kilénésen 1990 utin —
a placgazdasag keretei kéz6tt — fontos alakitdja a tertileti kiillénbségeknek, hiszen a
felsé tarsadalmi tizedet leszamitva a magyar csaladok vagyonanak hirométdde
ingatlanban fekszik. (Mibdl éliink? KSH, 2017).

Alkalmazott modszerek

A hazai elemzések jelentés része orszagos (Farkas, Kovacs, Székely 2004; Kovacs
2005a; Kovacs, Szabd, Székely 2005; Posfai, Nagy G. 2017; Nagy G. 2018, Posfai
2018), vagy lokalis szinten (pl. Kovacs 2005b; Nagy E. 2007; Nagy G., Nagy E. 2019;
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ill. kelet-eurdpai kitekintésben Parsa et al. 1999) vizsgalodik, mig a kéztes f6ldrajzi
léptékek (nagytérség, megye) jorészt hianyoztak a kutatdsokbol. Mivel alféldi
el6zmény alig akad, a tanulmanyban primer és szekunder adatelemzésekre
koncentralunk a folyamatok bemutatisa érdekében. A szekunder elemzésben a
legjelent&sebb 4j eredménynek a lokalis lakaspiacok méretének becslése és az id6beli
valtozas bemutatasa tekinthetd, erre korabban egyetlen alkalommal tettiink kisérletet,
két id6pontra, de hosszu idésor elkészitésére akkor sem vallalkoztunk (Pésfai—Nagy
G. 2017).

Az alkalmazhaté6 moddszereket behataroljak az elérheté adatbazisok. A KSH
negyedéves Lakdspiaci drak, lakdsdrindex c. kiadvanya 2007-t6l 1égids és
telepiiléshierarchia-szintd adatokat k&z6l a tranzakcidk szamarol, az atlagarakrol,
valamint a négyzetméter-arakedl. Az MNB Lakdspiac elemzés kiadvanya a tagabb
makrogazdasagi kontextus mellett az arak alakulasat mutatja 2001-es bazisrél
kiindulva. Idében legtavolabbra a Takarék (korabban FHB) ILakdsdrindex tekint
vissza, itt 1998-t6l negyedéves bontasban latjuk az 4rak alakulasat. Hasznalhat6 a
térfolyamatok attekintésére a KSH Ingatlanadattar kiadvanya is, mely az aktualis varosi
korre 1997-2007 kozott (jelentds adathianyokkal), illetve a 2008-2017 kozotti évekre
az adott évben legalabb 3 adasvételt bonyolit6 telepiilésekre k626l adatot (varosokra
utcaszinten, kozségekre Osszevontan) az adasvételek szamara, az atlagos
négyzetméter-arakra vonatkozéan harmas bontiasban (csaladi haz, panellakas,
tarsashazi lakas). A fentieket kiegésziti a KSH-t6l megvasarolt egyed: telepiiléssoros
adatbazis a 2007-2015 évekre, melybdl az adasvételek szama mellett az atlagos eladasi
arat is megtudtuk telepiilési szintre. Jarasi szintre, valamint a megyeszékhelyekre a
2009-t6l az OTP Jelzalogbank éltal félévente kiadott Lakdingatlan Ertéktirkép is
tartalmaz hasznos informaciokat. Elsésorban a févarosi folyamatokat kévetik az
ELTINGA elemzései 2005 6ta. Mas tartalommal, de a konjunkturalis folyamatok
kovetését segiti a GKI zngatlanpiaci indexének alakulasa 2008-t6l.

Kisebb megbizhatésagegal, de orszagos szintl folyamatok kovetését teszik lehet6vé
az ingatlanportalok idGszaki jelentései és gyorselemzései (Otthon Centrum, Duna
House, ingatlan.com, Balla Ingatlaniroda stb.), melyek a vidéki tereket eléggé
elnagyoltan (régiok, Kelet-, ill. Nyugat-Magyarorszag) kezelik, {gy a kévetkeztetéseik
is kell6 6vatossaggal kezelendSk.

Kutatasi kérdés

Az alapkérdés, hogy miként hatott a globalis valsag az alféldi varosok lakaspiacara?
Téagabban, hogyan valtozott a lakaspiacuk az ezredfordulét kévetSen? Sajnos az
adatok t6bb dimenziéban sem teszik lehet6vé a teljes periédus vizsgalatat, de, minden
olyan esetben, ahol a 2009-es globalis valsag elé vissza tudunk tekinteni, bemutatjuk
a valsag el6tti felfutas jellemzbit, a valsag hatdsat, majd az 4j felfelé ivel$ ciklus
visszaépiilési folyamatait.

Harom témat jarunk korbe az Alféld hat megyéjére koncentralva: i) a lakaspiaci
adasvételek szamanak alakuldsdt; i) az atlagos négyzetméter-arak valtozasat; iii) a
lokalis lakaspiacok méretének valtozasat. Az elsé dimenzidban becslést adunk az
ingatlanok forgasi sebességére, illetve lehataroljuk a ,,periférikus” lakaspiacokat. A
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masodik adatkér bekapesolasaval valnak megfoghatéva a ,,marginalis” piacok, mig a
harmadik indikator bevonasa az un. ,,centralis” piacokat teszi lathatéva.

1d6 és terjedelem hijan, a legtobb elemzésnél az egyes megyék meghatarozé varosaira
szorftkozunk, melyeket lakdspiaci indikdtorok alapjan valasztottunk ki. A
telepiiléshierarchiaban lefelé haladva az elemzés pontossagat csokkenti, hogy
szamolni kell az Gsszetétel hatas torzitasaval. Néhany esetben kitekintést tesziink a
varos-kozség dichotémidra, vagy a megyei lakaspiacok koncentraltsagara is.

Lakasadasvételek alakulasa (2000-2017) — szakaszok és
jellemzdik

A hazai lakaspiaci adasvételek alakulasara vonatkoz6 adatsorok 1997-ig nydlnak
vissza, am az adatok megbizhatésiga kérdéses. Egyes években egész megyék
hianyoznak az adatbazisbél, mds esetben irrealis szamokkal talalkozunk, melyeket az
elemzéshez nem tudunk felhasznalni. A masik szikité feltétel a felmérésbe bekertilt
telepiilési kor valtozasa, hiszen a KSH Ingatlanadattir csupan a mindenkori varosi
rangu telepiilésekre k6z6l adatokat. Az elemzési lehetGséget korlatozza, hogy csak
annyi tranzakciot latunk egy adott telepiilésen, amennyit az un. ,aktiv’ utcak!
adasvételeibdl Osszegezni lehet. (A KSH-t6l megvasarolt egyedi adatbazis 2007-tSl
ennél pontosabb adatokat tartalmaz, s mar k6z6l adasvétel szamokat a kézségekb6l
is, habar szamos megye esetében téredékesen, mikézben 4-5 megye esetében még a
varosi adatok is meglehet&sen bizonytalannak tiinnek.)

Ezzel egyiitt az orszagos folyamatokrdl rendelkezlink némi visszatekintéssel,
nagyjabdl az ezredforduldig (1. dbra). A tamogatott forinthitelezés felfutasa generalta
a legerGsebb felfutast, melyet a konstrukcid szlkitését kévetSen visszaesés kovetett.
Ebbdl a devizahitelezési ,,boom” mozditotta ki a lakaspiacot, am ennek hatdsa mar
kevésbé volt intenziv, s 2006 utin mar kifutéban volt. A globdlis valsag és annak
hazai kezelése fél évtizedes periddusban alacsony aktivitast generalt, melyet a 2014-
t6l indulé felfutds évei kovettek. Az utolsé periddus névekvs aktivitdsa nem
fliggetlen a kormanyzat timogatasaitdl (csokkentett AFA, CSOK és annak variansa).
Ennek ellenére a felfutas mértéke a legszerényebb 2000 6ta.

A felfutasi periddusok koz6s jellemzbje, hogy az élénkiilés a telepiiléshierarchia felsé
szintjei fel6l gordult végig a kisebb telepiilések iranyaba, valamint a centralis
lakaspiacok feldl a periférikus piacok felé, mig a valsag nagyjabdl azonos idében (a
falvakban 2-3 negyedéves késéssel) és erbvel érte el a telepiilési lakaspiacokat. Ezért
a valsag idészakdban az aktiv lakaspiacok térbeli Osszehuzddasa, a prosperitasi
periddusok végén a lathaté piacok szétteriilése figyelheté meg. Az AlfSld nagy
vonalakban ugyanezt a palyat kovette, de ahogy a vizsgalati fékusz a lokalitds felé
mozdul el, dgy valnak erésebbé a telepiilési-térségi sajatossagok, melyek
médosithatjak a folyamatok titemét, lefutasat, erGsségét.

1 Adatvédelmi szabalyok alapjan egy utca akkor keriilhet listara, ha ott az adott évben legalabb 3 adasvétel
tortént. A korai években ez még annyiban szikiilt, hogy nem a teljes tranzakciészamot adtdk meg,
hanem csupan azoknak a haz/lakistipusoknak az Gsszességét, ahol kiilon is elérte a harmat a tranzakcidk
szama.
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1. abra Lakéspiaci adasvételek szamanak alakuldsa (e db) (magancéld, NET nélkiil)
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Forras: KSH Lakaspiacok, lakasarak periodika, Duna House — tranzakciészam becslés
Megjegyzés: 2018 — elézetes adatokbdl szamolva; 2019 — janudr-junius adatokbol becstilt

Vasarloi preferenciak alakulasa lakastipus szerint — a lokalis kinéalat
tikrében

A vasarldi preferenciakat alapvetGen az eladasra kinalt lakasallomany mennyiségi és
mindségi paraméterei befolyasoljak, masodsorban a helyi kereslet jellemz&i (sajat
t6ke, megtakaritas, hitelhez jutas feltételei, egyéni preferenciak, csalddi életciklus stb.).
Az alfoldi varosok zémében egyarant fellelhetSk a panel és a téglalakdsok, valamint a
csaladi hazak. Elébbiek szama az 1980-as évek vége 6ta stagnal, utébbiak esetében
szerény novekedést latunk, ami az 4j épitések és az avulasbdl kovetkezs allomany-
csbkkenés ereddjeként ment végbe. A mindségi paraméterck minden tipuson belil
sz6rodnak, az épités ideje, a felhasznalt anyagok, a komfortossag, a menet kézbeni
fejlesztések/felujitaisok  tartalma, a  lakéegység  fekvése,  szikebb-tigabb
lakékérnyezete szerint. Néhany éaltalanos folyamat azonban mindenhol hat, melyek
az egyes lakastipusok népszeriségét alakitottak. A f6bb orszagos és alféldi trendek a
kévetkezék voltak:

e a panel technolégiaval épult lakasallomany romlé megitélése, a helyi
tarsadalmak leromlasa és a lakasok relative olcsébba vélasa az 1990-es évek
kozepétdl a valsag lecsengéséig;

e acsaladi hazak dtmeneti felértékel6dése az er6s6dé szuburbanizacié hatasara
az 1990-es évek kozepétdl a devizahitelezés befagyasztisiig (az Alféldon
csak a nagyvarosok korill);

e a tarsashdzi lakasok felértékel6dése (téglablokkos régi és féleg ujépitésd
hazak) 1990-t6];

e a panelprogram hatasara egyfajta ,,panel-reneszansz” a valsagot kovetSen.
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Ezek a folyamatok az egyes varosokban — természetesen — eltérésekkel, lokalis
vonasokkal atszinezve érvényesiiltek. Az adasvételek szamat, annak id&beni
alakulasat tekintve a kévetkezé dltalanos vonasok emelhetSk ki:

e a csaladi hazak sdlya csokkent az adasvételeken belil, az 1990-es évtized
végétSl, ebben a valsig lecsengése, valamint a fellendiilési periédus sem
hozott attérést;

e a panellakasok szerepe a helyi adasvételekben alacsony szinten stagnalt, am
a valsag alatt — szigortan a darabszamot tekintve — ez a részpiac fontos
stabilizal szerepet toltott be;

e alegnépszeribb szegmens a tarsashazi lakasok kore a vizsgalt id6szakban,
de a fellendtilés utols6 két évében piaci aranyuk inkabb cstkkent;

e avalsagot kdvetSen gyorsan né a panel részpiac sulya, a relativ olcsosag, ill.
a bérleti célu hasznositas lehet6sége miatt.

Telepliléshalozati jellemz8k — megyeszékhelyek, varosok az Alféldén

A megyeszékhelyek esetében — nagy vonalakban — érvényesiil a méret, a nagyobb
varosban tobb adasvétel zajlik évente (2. abra). Az Alfold esetében a latvanyos eltérést
Debrecen mutatja, ami az adatbazis minéségére vezetheté vissza a 2000-2006-o0s
periédusban. 2007-tSl a varosi adatok mar meglehetsen korrektek, az adasvételi
aktivitasok is a ,helyiikre kertilnek”. Ekkortdl lathaté a globalis valsag hatisa a
tranzakcidk cs6kkend szamaban, majd az élénkiilés 2013-at kévetSen.

2. abra Megyeszékhelyek lakdspiaci adasvételei (db) (2000-2017)
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Forras: KSH egyedi adatok, KSH Ingatlanadattar szamitott adatai

Az orszagos trendekhez hasonléan 2015 utin a szdzezres varosokban az adasvételek
szama mar nem né — a gyorsan emelkedd lakdsarak fékezik a lokalis keresletet —, egyes
esetekben akar csokkenés is megfigyelhetd, mig a kisebb megyeszékhelyek esetében
2015-2017 kozott még szerény visszaépllés/névekedés zajlott. A valsagot kovets
élénkiilés nem eredményezett teljes visszaépiilést, sem a devizahiteles korszak
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csucsértékeit, sem a forinthitelezés altal kivaltott ,,boom” szamait nem sikerilt elérni.
Igy, mindkét koribbi periodus felfutisit mesterségesnek, hosszabb tivon
fenntarthatatlannak kell értékelniink. A lokalis sajatossagok kozil legmarkansabb
Szeged kiugréd aktivitasa 2000-2003 kozétt, ezt a délszlav habord (1999-2000)
lecsapodasaként értelmezhetjik. Ez parhuzamosan zajlott a varosban egy erbteljes
vegyesvallalat-alapitdasi hullammal, melynek feltétele volt a magyar bejegyzett
cégkbzpont megléte.

Az egyes megyék lakaspiaci értelemben vett ,,masodlagos” centrumainal' az adatok
pontossaga és elérhetGsége korlatos, de a trendek jol azonosithatok. A legfontosabb
eltérés a megyeszékhelyek folyamatait6l, hogy itt a 2013-2017-es évek folyamatos
élénkiilést mutatnak, a lakaspiacok visszaépiilése csak lefékezédik, de nem all meg.
Vannak varosok, ahol az adasvételek szama 2017-re mar elérte a valsag elttl szintet
(Hajdaszoboszl6, Matészalka) és tovabbi ndvekedés is elSre jelezhets, a tobbiek
esetében viszont a piacok joval alacsonyabb szinten stabilizalodhatnak, mint a valsag
el6tti csucsok barmelyikének értéke volt.

A kozépvarosi lakaspiacokoni is hasonlé folyamatok jatszodtak le, a hitelezések
felfutdsa rendkivil erés és hektikus aktivitast generalt, majd a valsig egybntetd
visszaeséshez vezetett. A kilabalasi periédus — az egy Karcag kivételével —
meglehetésen hatarozott felfutiast eredményezett ugyan, de a lokalis piacok
visszaépiilése nem ment még végbe. A felfutds meredeksége szerény, igy a valsag
el6ttl csucsértékek elérése — néhany éves idétavban — nem realitis. A darabszamok —
a megyeszékhelyekkel Osszevetve — joval alacsonyabbak, a valsag alatt 100-400, 2017-
ben 150-600 koz6tt ingadoztak, s még a valsag el6ttl ,,tulporgés™ éveiben is alig 1épték
tul néhany varosban az eztres hatart.

A kisvarosi jelent6ség lakaspiacokonii is hasonl6 folyamatokat lathatunk. A kénnyen
elérheté hitelek erés — de csupan egy-két évig tarté — felfutist generaltak, amit
hasonl6 meredekségli visszaesés kévetett, ami jelzi, hogy a ,,normal” lakaspiaci
folyamatok nem timogattak volna hasonl6 kilengéseket kiils6 stimulusok nélkil. A
valsag el6tt, mar 2008-ban hatarozott a visszaesés, majd 2013-2014-t6] indul el a
felfutds, mely néhany esetben (Mako, Berettyodjfalu) megszakitott, de altaldban
gyorsabb, mint a nagyobb varosokban. A lokalis lakdspiacok visszaépilése — az
adasvételek szama alapjan — csak egy kisvarosban (Hajdundnas) tekintheté kozel
teljesnek, minden maés példaban jécskan volna még tere a béviilésnek.

Lakaspiaci forgasi sebesség — a piaci ,tulfiitbttség” és ,befagyas” évei

A lakaspiaci aktivitas fontos jelz6szama a lakdsok un. forgasi sebessége, vagyis annak
aranyszama, hogy adott évben a lakasallomany mekkora hanyada kerlt eladdsra.
Nincs arra vonatkozéan szakmai konszenzus, hogy mi tekinthets ,,egészséges”
forgasi sebességnek, igy a szamitott értékeket magunk sem prébaljuk cimkézni,
sokkal inkabb arra fékuszalunk, hogy az aktivitasi szint id6ben hogyan alakult, az
egyes teleptlések/teleptiléstipusok kozott vannak-e markans eltérések, s ezeket
befolyasolta-e a kiilsé gazdasagi kérnyezet alakuldsa?

Nagyrészt az adatok kotlatozott megbizhatdsaga okozza a 2007 elétti évek latvanyos
szorédasat a forgasi sebességekben a megyeszékhelyek (illetve a varosok) esetében
(3. dbra). Altalaban 2007-ig a forgasi sebesség magas, akar kiugré értékeket is mutat,
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amit a kénnyen megszerezheté hitelek hatisanak tulajdonithatunk. A tamogatott
forinthitelek bevezetése erésebb felfutast generalt a devizahiteles periédusnal minden
megyeszékhely esetében. 2007-2008 o6ta a forgasi sebességek kozel keriltek
egymashoz, a piacok ,,befagyasanak” éveiben az 1,5-2,5%-o0s savban szorédtak, majd
a fellendulés utolsé éveire a 3-4% kozotd savba emelkedtek. A varosok mérete,
toldrajzi helyzete, gazdasagi prosperitasa itt alig érzékelhetS, az esetleges eltérések
nem ebbdl magyarazhatok.

A koézépvarosi példak esetében az ezredfordul6tdél 2006-ig a forgasi sebesség
sz6rédik, majd 2007-2008-t6] kezdve erds egylttmozgast latunk lényegében a
kilabalasi periodus kézepéig, csak 2015-t6] valnak el egymastol a dinamikusabb és a
kevésbé dinamikus (Jaszberény, Hoédmezévasarhely, Karcag, Hajdubdszérmény)
piacok. Mindkét csoportban a Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei centrumok mutatjak
a legmagasabb értékeket (Matészalka, Kisvarda), mikézben — méretitk miatt — az
adasvételek szamaban nem mutatnak kiugr6 értékeket. Hasonlé eltérést mutatnak a
valsag évei is.

3. dbra Megyeszékhelyek lakdspiaci forgasi sebessége (%0) (2000-2017)
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Forras: KSH egyedi adatok, KSH Ingatlanadattar szamitott adatai alapjan sajat szamitas

A kisvarosi lakdspiacokon a forgasi sebesség a valsag el6tt és a kildbalasi periédusban
a kozépvarosoknal érdemben nem alacsonyabb, 4m a valsig évei alatt tSbb
teleptlésen is az 1%-os hatar kdzelébe is siillyedt a rata. A trendvonalak 2007-2008
6ta latvanyosan konvergalnak. A fentiek alapjan kijelenthets, hogy az alféldi
varoshalézat masodik-harmadik szintje nagyjabdl egyforman reagilta le a kilsé
hatdsokat, melyek a lokalis lakaspiacokat mozgattik. Ez egyik oldalrdl pozitiv, vagyis
nincs olyan varos, ahol tragikusan rossz a lakaspiaci helyzet, masrészr6l az az allitas
is megallja a helyét, hogy alig van kiugré dinamikat mutaté eleme a hdlézatnak?,
melyek a valsagot kévetd felfutasi periédusban érdemi aktivitist mutattak.

2 A megyeszékhelyeken kiviil talan Hajddszoboszlo, Matészalka, Baja, Kalocsa és Gyula. Ugyanakkor a
megyei joggal rendelkezé Hodmez6vasarhely mar nem sorolhaté ide!
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Lakas tranzakciok tertiletisége —periférikus piacok

Periférikusnak azokat a teleptilési lakaspiacokat tekintjik, ahol a 2008-2017 kézotti
periédus éveiben alig volt — ha egyaltalan — érzékelhet6 aktivitas (4.a., b. és c. abrak).3
A méret erésen befolyasolja a telepiilések lathatosagat: alacsony lakossagszam mellett
— kiilénosen a valsag altal ,lefagyasztott” telepiilési lakaspiacokon — nem is varhato
érdemi adasvételi szam. Ugyanakkor az is sokat elarul, ha tobb ezres népességszam
mellett sincs érdemi aktivitds egy-egy teleptilésen.

4.a. dbra AlfSldi telepiilési ingatlanpiac tipusok a valsag el6tt, 2008

Telepiilési ingatlanpiaci
tipusok, 2008
Centralis  (92)
Semleges (175)
W Marginalis  (184)
W Periférikus  (192)

Forras: KSH, Ingatlanadattirak alapjan, szerkesztette: Dudas Gabor

A Dél-Alféldon  egyértelmten Békés megye telepiilései vannak a legrosszabb
helyzetben, hiszen ott a vélsag el6tt, alatt és utan is a teleptlésallomany magas
hanyada szamitott periférikusnak. Ezek zéme Fszak- és Dél-Békés elmaradott
jarasaiban fekszik, de a megye centralis teriiletérdl is keriiltek ide falvak. Bécs-
Kiskunban a valsdg hatisa emelte meg a periférikus lakaspiacok aranyat, melyet a
felfutds évei sem csokkentettek vissza a ,,békeévek” szintjére. Csongradban alig
néhany teleptilés tekinthetd periférikus piacnak, itt a valsag sem emelt az aranyokon,
viszont a lakaspiaci élénkiilés hatasara csokkent a ,Jathatatlan” teleptilések aranya.

3 Mivel a korabbi évekre a kézségi kor nem szerepel az adatkézlésben, gy egy évtizedes idStavban tudjuk
a folyamatokat kévetni.
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4.b. dbra AlfSldi telepiilési ingatlanpiac tipusok a valsdg alatt, 2013

Telepiilési ingatlanpiaci
tipusok, 2013
Centrélis  (37)
[l Semleges (109)
M Marginalis (180)
W Periférikus  (317)

Forras: KSH, Ingatlanadattirak alapjan, szerkesztette: Dudas Gabor

4.c. dbra Alfoldi teleptlési ingatlanpiac tipusok a vélsag utan, 2017

Telepiilési ingatlanpiaci

folyamatok, 2017
Centralis  (79)
Semleges (131)

W Marginalis  (162)

W Periférikus  (271)

Forras: KSH, Ingatlanadattarak alapjan, szerkesztette: Dudas Gabor
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Az észak-alfoldi megyék kozil az aprofalvas teleptilésszerkezettel biré Szabolcs-
Szatmar-Beregben a legmagasabb a periférikus lakaspiacok részesedése, strisédve a
megye keleti peremsavjaban, mar a valsag el6tt is. Az altalanos gazdasagi kérnyezet
romlasaval a periférikus piacok szama megduplazédott a megyében, s az altaluk
dominalt sav 30-40 km-t terjeszkedett nyugati iranyban. A felfutis éveiben a
nlathatatlan” lakdspiacok szama alig csokkent. Ennél kedvezébb Hajdu-Bihar
helyzete, ahol a periférikus lakdspiacok a bihari tajon, ill. a Kézép-Tisza-mentén
strsddnek. Jasz-Nagykun-Szolnokban a devizahiteles periédusban kifejezetten
kevés a passziv lakaspiac, viszont a valsag alatt szépen kirajzolédnak a megye belsé
perifériai (Tisza-mente, Jaszsag egyes részel), melyeket a valsagot kovetd élénkiilés is
legfeljebb szerényen érintett

Eladasi arak alakulasa az alfoldi lakaspiacokon (1997-2017)

A lokalis arszintek alakulasardl — szerencsére — hosszabb idésorokkal rendelkezink,
mint az adasvételek szamarol. A KSH Ingatlanadattar 1997-2017 kozott kozol
adatokat az atlagos négyzetméter-arak alakulasardl, melyek hasznalhatok olyan
években is, amikor a regisztralt adasvételek szama alacsony volt. Az adatsorok {gy
sem teljesek, egyes varosoknal hidnyoznak bizonyos évek — féként a 2006 el6tti
évekbdl. A folyamatokat teleptilési szinten a nomindlis arszinten mutatjuk be, hiszen
az eltérd varosi palyakat ennek alapjan is jol lehet lattatni, am azt is jelezziik, hogy az
inflacioval korrigalt arszinteken mérve milyen irdnyd és mekkora mértékd
elmozdulasok mentek végbe.

Nominalis és realar-valtozas — az orszagos folyamatok tiikrében

A lakisirak valtozasaban (FHB/Takarék Lakasirindex alapjan) az 1990-es évtized
vége rendkivil gyors felértékel6dést hozott: 1998-2000 koz6tt kdzel megduplazodtak
a real-négyzetméter-arak, ez nominalis aron 120% feletti emelkedést jelentett. A
realarak névekedése 2004 folyaman tetéz6tt, mig a nominalis arak még 2008 masodik
feléig emelkedtek, nagyjabol megkétszerezve az ezredfordulds arszintet. A realarak
2006-2014 koz6tt csdkkentek, ettél kezdve viszont folyamatos az arnévekedés, mely
2018 végére atlagosan mar 53,4%-kal haladja meg a 2000-es év szintjét, mikézben
2013-hoz viszonyitva az arak megkétszerez&dtek. Nominalis dron még ennél is
latvanyosabb a felfutds, 2018 végén 218%-0s a névekmény 2000-hez képest, s a
mélypontot jelenté 2013 év végéhez képest ebben az dsszevetésben is duplajukra
néttek a lakas négyzetméter-arak.

Az arak névekedése a valsagot kévetd periddusban egyértelmtien a févarosban volt
a leggyorsabb: mig a valsag el6tti években (2000 utan) az arollé mérsékelten nyilt a
teleptléshierarchia szintek kozott, a valsag alatt pedig egységes volt a lemorzsolédas
(MNB Lakéspiaci jelentés, 2019. majus), 2013 év kozepétél Budapesten az arak
messze gyorsabban emelkednek, mint a mds varosokban, vagy a kozségekben.
Budapesten 2018 végére a mélyponthoz mérve 130%-o0s a névekedés, a varosokban
atlagosan 55%, mig a koézségekben 35%. A névekvé kozségi tranzakciészam azt
eredményezi, hogy olcsébb ingatlanok is tomegesen jelennek meg a piacokon, ami
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fékezi az atlagos aremelkedés titemét. Budapesten — ezzel ellentétben — 2015 6ta az
adasvételek szama kis intervallumban ingadozik, mikézben folyamatosan erés a
kereslet, melyet egyértelmten fit a befektetési célu lakasvasarlasok témege — f6ként
a bels6, frekventalt kertletekben.

5. dbra Lakasarindex (bal t.) és lakasarak éves névekedési titeme (jobb t.) teleptiléstipusonként (%o)
(2002-2018)
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Forras: MNB Lakaspiaci jelentés, 2019. majus (14. abra alapjan atszerkesztve)
Az alféldi megyeszékhelyek arvaltozasai

Az 1990-es évtizedben még viszonylag kis abszolut kilénbségek voltak az egyes
varosok kozott, azok csak a forinthitelezés felfutisaval valtak erételjesebbé, majd
stabilizalédtak lényegében a valsdg kitoréséig (6. dbra). A valsagig Debrecen,
Nyiregyhaza és Kecskemét szamitott a legdragabbnak, mig a masik hairom nagyvaros
arai nem tértek el drasztikusan egymastdl. A nominalis arak 2008-ig néttek, majd
2013-ig csokkentek. A visszaesés erésebbnek bizonyult Békéscsaban, Szolnokon és
Nyiregyhazan. E harom varosban az arak novekedése csak 2014 utan indult el, s
Nyiregyhaza kivételével a dinamika is alacsonyabb a csoport t&bbi tagjanal
Békéscsaba és Szolnok esetében vélhetéen az olesé hitelekre épilé piaci dinamika
mozgatta a valsag el6tt az arakat, ezek elapaddsaval a helyi fizetSképes vasarléerd
gyorsan beszdkilt, ami nem csak az adasvételek szamara, de az arszintre is
kedvezétlen hatast gyakorolt. Az alacsony szintre ,,beragadt” tranzakcié-szamok és a
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lemorzsol6dd arak folyamatosan cs6kkentették a helyi lakaspiacok méretét (errdl
bévebben a kévetkezé fejezetben). A valsag mélypontjan Békéscsaban és Szolnokon
42-43%-kal alacsonyabbak voltak a real-négyzetméter-arak, mint a valsag el6tt, ez is
jelzi e két lokalis piac erds volatilitasat. Nyiregyhdza koztes helyzetet foglal el, mig a
masik harom varosban ,,mind6ssze” 27-30%-ot mérséklédtek a négyzetméter-arak.

6. abra Egy nm lakas 4ranak nominalis valtozasa a megyeszékhelyeken (eFt) (1997-2017)
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Forras: KSH Ingatlanadattar alapjan sajat szerkesztés

A Debrecen, Kecskemét, Szeged harmasban az arak 2013-t6l mar néttek, itt idébeli
késés nélkll megjelentek a f6varosbol induld lakaspiaci folyamatok. Az ardinamika
végig nagyon erds, a nominalis négyzetméter-arak 2013 6ta kozel 40%-kal néttek és
2017-re latvanyosan magasabba véltak a valsag el6tti arszintnél. Realaron Szeged és
Kecskemét 8-8, Debrecen 4%-os pluszban jar, mikézben Nyiregyhdzan még 14,
Békéscsaban 24, Szolnokon 27%-kal alacsonyabbak a redldrak a valsig elSttinél.
Ugyanakkor, a tranzakciok felfutasa mar 2015-t8l lefékez6dik, érdemi dinamika
nincs, ami a gyorsan emelked$ arak kévetkezménye. Hiaba nének a bérek és egyéb
jovedelmek, ezek nem tudnak 1épést tartani a lakdsarak emelkedésével. A lakaspiaci
dinamikat névelni célzé allami intézkedések 2015-tSl ebben a telepiilési kdrben
jorészt hatastalanok, legfeljebb a vasarlasok finanszirozasi csatornaiban figyelhetd
meg atrendezédés, am 4j vasarlok nem jelennek meg a lokélis piacokon. A 2019
kézepén hatalyba 1épS 4j csaladpolitikai 1épések hatdsit ma még nem latjuk, de a
megyeszékhelyek lakaspiacain attorést ett6l sem varhatunk.

Varosi lakasarak volatilitasa két évtized taviataban

Az arak alakulasat tekintve kilon kategériat képvisel Hajduszoboszld, ahol féleg a
devizahitel-boom idGszakiban 6ridsi kereslet mutatkozott a helyi lakdsok/hazak

4 Miér a valsag alatt keresettebbé vélnak a kisebb alapteriiletl lakdsok, mig a nagy alapterilet(i csaladi
hazak még alacsonyabb négyzetméter-arak mellett sem valnak kelendébbé. A trend valtozasat 2018-
2019-ben jelezték csupan a nagy orszagos ingatlankdzvetit6k (Otthon Centrum, Duna House,
Ingatlanpont) id6szaki elemzései.
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irant, mellyel szemben nem volt megfelel6 nagysagi kinalat, ezért az arak
gyakorlatilag elszabadultak. A t6bbi masodlagos lakaspiaci centrum nagyjabdl egyiitt
mozog a vizsgalt id6szakban, Gyula és Jaszberény kissé dragabb, mig Matészalka és
Hoédmezbvasarhely némileg olcsébb. A csoportban a 2006-2007-ben  varatlan
arcsokkenés latszik, ami megtori a trendet. Bz talan a hazai megszoritasok hatasa
lehet, melyet a nagyvarosok esetében nem lehetett ilyen tisztan kimutatni. Gyulat
leszamitva, a valsagbdl val6 kilabalas az arakban csak 2014-t6l (Vasarhely esetében
2015-t6]) érzékelhet6 és a dinamika is mérsékeltebb. A redlarak minden varos
esetében a valsag elStti  cstcsérték alatt maradnak, legkisebb mértékben
Jaszberényben (-4%).

Nem ennyire tisztan, de hasonl6 folyamatokat latunk a t6bbi kézépvarosi lakaspiac
esetében is. A leghatirozottabb kilabalast Kiskunfélegyhdza mutatja, a legolcsobb
piacok pedig 2003 6ta Karcag és Oroshaza, mig a legrévidebb valsag utani felfutas
Hajduboszorményhez kétheté (2015-2016). A redl- arszintek minden esetben
jelentSsen elmaradnak a valsag elStti cstcestol, tObb esetben a nominalis arak is. A
valsagot megel6z6 felfutas mindkét kbzépvarosi csoportban itt is kevésbé dinamikus,
mint a megyeszékhelyek esetében volt.

A kisvarosi kor négyzetméter-arainak alakulasa f6 vonalaiban az el6z6 trendeket
koveti: a felfutds a valsag el6tt latvanyos, de kevésbé dinamikus mint a
nagyvarosoknal, a valsag el6tt mar lathatunk visszaeséseket. A nominalis Armaximum
altalaban 2008-hoz kothetS. Sajatos példa Torokszentmiklds, ahol a valsag hatdsat
alig lehet érzékelni az arak alakuldsdban, igaz a felfutasi periédus arvaltozdsa sem
igazan karakteres. Ehhez hasonlithaté MezGtur, vagy Szarvas arainak alakulasa is,
talan a k6z0s, mezévarosi mult kdszon vissza a lakasarak dinamikajaban. E varosi
korben a tranzakcidk szama a valsag peribdusban (2009-2013) elégeé alacsony, igy az
arak alakulasara is er6s hatdsa van az ingatlanok 6sszetételének, a hektikusan alakuld
araknak ez lehet a magyarazata.

Varos-falu arkiilbnbségek alakulasa megyénként (2008-2017)

A KSH Ingatlanadattar 2008 ota ko6z0l kozségi — telepiilésenként Osszegzett —
szamokat, s ezekbdl szamitott adasvételi és négyzetméter-ar adatokat. Az adasvételek
szama az adatvédelmi szabdlyok miatt — két megyét kivéve — csak téredéke a valds
forgalomnak, 4am a megyénként szazas nagysagrendd tranzakciékbdl az atlagos arakra
mar lehet kovetkeztetni. A vizsgalhat6 periddus eléggé r6vid, egy évtized, de néhany
kovetkeztetés levonasara ebben a forméjaban is alkalmas. Jelen tanulmanyban nem is
els6sorban a négyzetméter-arak alakulasat kivanjuk tételesen elemezni, sokkal inkabb
az alféldi példikon keresztill tesztelni t6bb, az elemzésekben megjelend allitdst,
ugymint:
e Az arak visszaesése a teleptiléshierarchia alacsonyabb szintjein erételjesebb
volt a valsag korai szakaszdban, mint a nagyvarosokban;
e Az arak lemorzsoldédasanak mértéke a kisteleptléseken erésebb volt, mint a
nagyobb centrumokban;
e Az arak felfutisa a valsigot kovetéen a megyeszékhelyeken joval
dinamikusabb volt, mint a varosokban, s kiilénosen a falvakban;
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e LEnnck eredSjeként a telepiiléshierarchia szintek kézotti killénbségek a
felfutasi periédusban kiélez6dtek.
A két alfoldi valasztott példank Csongrad és Jasz-Nagykun-Szolnok megye, melyeken
teszteljik a fentl allitasokat. A két megye teleptilésszerkezete részben hasonld, bar a
megyeszékhelyek nagysaga eltérd, s ennek van hatasa a folyamatok alakulasara.

7. abra A négyzetméter-arak alakuldsa teleptiléstipusonként Csongrad megyében: a) e Ft-ban; b) %
(redldron) (2008-2017)
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Csongrad esetében az 1., a 3. és 4. allitas £6 vonalaiban igaznak bizonyult: Szeged
négyzetméter-drai — f6ként a megye tobbi varosihoz viszonyitva — stabilabbnak
bizonyultak, a 2013 utani években pedig az aremelkedés titeme is hatdrozottabb volt
(7.a. és b. abrak). A kozségek és a nagyvaros kozotti 6sszevetés nem ilyen egyértelmd,
am ha szétbontjuk a faludllomanyt a Szeged korili szuburban zénara és az azon kiviili
teleptlési korre, a képlet azonnal vildgossa valik. A kedvezd kozségi adatok a
nagyvaros kornyéki aktiv telepiilések kedvezé adatait tikrozik, s kevésbé a tobbi
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kozség passzivitasat és kedvezStlenebb arait. E szemszogb6l a 2. allitas is igazza valik,
csak Szegedhez hozza kell érteni a hegemoén és dominans vonzaskorzetét. A fenti
varosi szinti adatok bemutatésa itt nyer valodi értelmet: a varosi lakaspiacok az arak
stabilitisa szempontjabdl a legrosszabban teljesitenck, e piacok tudtik legkevésbé
kivédeni a globalis valsag kedvez6tlen hatasait. A 2014-t6l indulé felfuté szakaszban
is ez a kategoéria teljesit a legrosszabbul, az arak kifejezetten lassan nének (ennek
részben oka a névekvé kindlat és az adasvételek felfutasa, ami itt arcstkkenté hatasu).

8.abra A négyzetméter-arak alakulasa teleptiléstipusonként Jasz-Nagykun-Szolnok megyében a) e Ft-
ban; b) % (redlaron) (2008-2017)
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Masik példankban sajatos vonas, hogy a teleptiléstipusok kézétt aroll a valsag alatt,
de a felfutas id6szakaban is inkdbb cskken (8.a. és b. abrak). Azt latjuk, hogy a 2008-
ra talarazottd valt megyeszékhely arai visszakorrigilnak, mikézben a kozép- és
kisvarosi allomany bizonyul a lakaspiacok legstabilabb szegmensének. Az allitisok
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koztl az 1. csak a Szolnok—kézségek viszonyrendszerben bizonyult igaznak, a tobbi
harom allitas egyértelmien nem igazolédott e megye valds folyamataiban.

A t6bbi alfoldi megye kéziil Hajdu-Bihar és Bacs-Kiskun inkabb Csongradhoz, mig
Békés a masodik tipushoz all koézelebb. Szabolcs-Szatmar-Bereg esetében a
telepiiléshierarchia szintjei kozott a négyzetméter-arakon mért araranyok alig
valtoztak 2008-2017 kozott, ebben e megye sajatos, egyedi tipust képvisel, talan az
orszagban is.

Marginalis lakaspiacok — alacsony ar, jelentds aktivitas — mit sugallnak az
adatok?

A periférikus lakaspiacoktdl eltéréen a margindlis piacokon van érdemi aktivitds az
évek t6bbségében, azonban a lakdsok nyomott 4ron, vagyis a megyei kozségl
atlagarhoz képest is olcson keltek el a vizsgalt periddusban. Az évtizedes tavlatban
élénk forgalom utal(hat) a helyi tarsadalom cseréjére is, ahol a kikolt6z0k, elhaltak,
mashol él6 6rokosok helyét uj, alacsonyabb tirsadalmi stituszu rétegek/csalidok
foglaljak el.

A marginalis lakaspiacok kevésbé kotédnek a telepiilésmérethez, mégis térbeli
elhelyezkedésikk meglehetSsen jol kiegésziti a periférikus piacokat. Bacs-Kiskunban
téként a déli hataron Bdcsalmas és Janoshalma kornyékén, illetve a Homokhat
nyugati peremén témorilnek. Békésben legnagyobb szamban a déli és északi gyengén
fejlett térségekben fordulnak el6. Csongradban Makétdl keletre, illetve Szentes,
Csongrad és Kistelek kozotth savokban lelhetiink rajuk. Hajdd-Bihar megyének
els6sorban a bihari régidjaban jelennek meg, Jasz-Nagykun-Szolnokban pedig féként
a Tisza foly6 tengelyére fiz6dnek fel. Szabolcs-Szatmar-Beregben nem taldltunk ilyen
vilagos térbeli csomoésodast, de a Bereghaton és Szatmarban némileg stribb e
telepiilések el6fordulasa. Fontos megjegyezni, hogy marginalis piac lehet varos is,
minden megyében talalunk ilyet, tobbségében — de nem kizardlag — a rendszervaltast
kovetben varossa nyilvanitott, erbs térszervezé erével nem bird, (Hajdd Zoltan utin)
a.n. ,ceremonidlis varosok” kérében (4. a., b. és c. abrak). A mintegy masfél tucat
kisvaros marginalis lakaspiaci jelentésége egyuttal ravilagit arra is, hogy ez esetben
nem csupan a falusi terek megujitisa és felzarkoztatasa a feladat, hanem a
kiscentrumok — ezzel parhuzamos — megerSsitése is.

Telepulési lakaspiacok mérete 2008-2017

A lakaspiacok méretének becslését a KSH-tél vasarolt egyedi adatbazisra
timaszkodva tessziik a 2007-2015 kézétt id6szakra, mig a 2016-2017-es évekre a
tranzakciok szamanak valtozasat és az atlagos nm-arak alakulasat alapul véve>
extrapolacioval becstiltiik a lokalis lakaspiacok valtozasat. A 2007 elétti évekre a KSH
csak az adott évben varosi rangu teleptilésekre gydjtott adatokat, itt a piacméretek
id6ben visszafelé torténd becslésére csak néhany esetben tettiink kisérletet. A 2007-

5> A KSH Ingatlanadattir éves, teleptléssoros adatai szerint. Az egyes telepilések szintjén az
Ingatlanadattar mindig kisebb szamu addsvételt mutat, am a 2007-2015 évek adatait alapul véve elég
allandé aranyokkal tér el a két adatsor egymastol.
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es adatok megbizhatdsaga is kérdéses, ezért valasztottuk bazisévként is inkabb 2008-
at.

A vélsag (2009-2013) hatasa a lakaspiacokra — nominalis és deflalt
piacméretek valtozasa

Az ingatlanpiaci ciklusokkal egylittmozogva a lakaspiacok mérete orszagosan és az
Alfsldon is 2007-2008 folyaman érték el a valsag el6tti tetépontot, majd 2009-2013
koz6tt komoly zsugorodast érzékeltiink. 2014-t8l minden teriileti Iéptékben élénkiilés
indult, ami el6bb a févarosi, majd a nagyvarosi és varosi piacokat, végil tSbb
megyében a kézségl piacokat is megmozgatta.

A lakaspiaci valsag orszagosan 2013-ban érte el a mélypontjat. Ekkor 2008-hoz
viszonyitva a lakaspiaci adasvételek értéke nominalis értékben a felére, realértékben
41%-ara zuhant. Az alféldi nagy és kézépvarosok kéztl Debrecen, Nyiregyhaza,
Szeged és Kecskemét, mint megyeszékhely, valamint Jaszberény mutatott érdemben
kisebb volatilitast, a 2008-as szint 43-50%-4ara zsugorod6 lokalis piacaikkal. A kisebb
telepiilések koézott Vasarosnamény és Toétkomlos, illetve harom Szeged melletti
szuburban kézség (Bordany, Deszk, Domaszék) mutatott relativ stabilitast®. A
kozépvarosi kérbol 13-ban a lakaspiacok nagysiaga 2013-ra harmadara-negyedére
zsugorodott’, de a kisvarosok kozétt volt olyan is, ahol a valsag lokalis mélypontjan
a piacméret a kilencedére zuhants.

Orszagos szinten 2017-ben a lakaspiacok forgalma 2 433 Mrd Ft-ot tett ki, ez
nominalis arakon kézel 40%-kal volt mar magasabb a 2008-as szintnél, realarakon
viszont a bévulés 10 év tavlatiban mindossze 11,3%-0s. Az alféldi varoshalézat
gerincét ad6 nagy- és kdzépvarosi halézatban atlagos visszaépiilést Nyiregyhaza,
Debrecen, Szeged és Békéscsaba, illetve Kiskunfélegyhdza és Gyula mutatott. A 2014
utani fellendtlés a leglanyhabbnak Karcagon (-42%), Berettyéujfaluban (-34%),
Békésen (-29%), Mezétaron (-27%), Torokszentmikldéson (-20%) és némi
meglepetésre Hajddszoboszlén (-23%) mutatkozott. Utdbbi esetben a valsag eldtti
ingatlanpiaci extrém aktivitasbol kovetkez6 bazishatas az oka a gyengébb értéknek.
Nem véletlen, hogy a pozitiv példik mind prosperalé varosok, az utébbi csoport
z6me pedig mezG6varosi tradiciokat hordozé térségi centrum.

A kisteleptilések kozil a valsagot megel6z6 piaci értéket — nominalis arakon mérve —
legalabb kétszeresen mulja felil a 2017-es adat Helvécian, Domaszéken és
Mikepéresen, mindhdrom teleptilés a valsig utan Ujraindulé szuburbanizacié
nyertese. Emellett 8 olyan varosi piacot talaltunk, ahol az inflaciét figyelembe véve
2017-ben meghaladta az adasvételek Osszértéke a valsag elbtti szintet. Az ellenkezd
végletet Battonya (-83%), Kecel (-80%) és Tiszafldvar (-73%) jelentik, ahol az
ingatlanpiacok élénkiilése szinte el sem indult. Tovabbi 15 — zémmel kisvarosi —
telepiilésen, a 2017-es redlaron mért lakaspiac még nem érte el a valsag el6tti év felét,
ujabb 20-ban pedig a kétharmadat. A fenti adatokbdl arra lehet kévetkeztetni, hogy a

6 Utébbi ,,mind6ssze” 48%-os visszaeséssel az Alféld leginkabb valsagall6 lakaspiacanak bizonyult.

7 Kézte a megyei jogu varos Hoédmezévasarhely, a turisztikai centrum Hajdaszoboszlo, a teljes értéki
térségi kézpont Kisvarda és egy sor volt mezGvaros.

8 Battonyan és Hajduhadhazon.
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lakaspiacok valsagot kévetS visszaépulése a 2008-as térstrukturahoz viszonyitva
koncentraltabban ment végbe.

A piacok visszaépiilésének titemét a valsag lokalis mélypontjait kévets, 2017-ig tartd
névekedéssel tudjuk illusztralni. Orszagos szinten nagyjabol 2,7-szeres, rendkiviil
gyors névekedést lattunk, az Alféldén azonban akadt olyan megye (Jasz-Nagykun-
Szolnok), ahol egyetlen vizsgalt varos sem érte el ezt a ratat, ellenben két varosban
(Tiszafoldvar, Tiszafired) a valsag mélypontjahoz viszonyitva 2017-re nem tortént
érdemi piacb6viilés?! Kiugréan magas ratak inkabb a kisebb telepiiléseket jellemezték
a fellendiilés szakaszaban, 4-7-szeres bovilést produkalval®, ami alatimasztja a
kisvarosi-kozségi lakaspiacok erés volatilitasaval kapcsolatos korabbi megjegyzést.
Az Alfold megyéi kozil a lakaspiaci fellendiilés leger6sebben Hajda-Bihart érte el (10
orszagos atlag feletti béviilést mutat6 telepiilés), kisebb intenzitassal Csongradot (7
telepiilés), igaz, utobbiban az élénkiilés térben korlatozottabb, zémmel Szeged
vonzasterét érintve.

A valsag hatasa a megyeszékhelyek lakaspiacaira

Az Alféld legnagyobb lakaspiaca Debrecen, ahol tisztan lathatok az orszagos
fordulépontok. A visszaesés markans, de kisebb az atlagosnal, a kilabalas 2014-ben
mar hatarozott, s a 2016-os megtorpanast 4j fellendiilés kéveti (9. abra). A piac
visszaépiilése az arak névekedésén alapul, a tranzakcidk szama 2015 6ta alig valtozott.
Szeged némileg alacsonyabb piaci értékekkel, kéveti a debreceni folyamatokat, itt
azonban nincs stagnalas a 2013-at kévetS peridédusban. A nominalis piacméret 2015-
ben, a deflalt 2017-ben haladja meg a 2008-as szintet.

Kecskemét és Nyiregyhaza, illetve Szolnok és Békéscsaba folyamatai nagyjabol
parhuzamba allithaték, igy elegend$ a varosok kézott kilonbségekre koncentralni.
Kecskeméten a visszaesés 2009-ben hatarozottabb, amit szerény visszaépilés, majd
a 2012-es mésodlagos minimumot kbévetéen itemes, de 2017-ben mar csékkend
meredekségti fellendiilés kévet. Nyiregyhdzan a 2009-2010-es bezuhanast és
stagnalast két év lassu lemorzsolddasa kéveti, majd ebbdl indul 2013-td] az egyenes
vonald felivelés. Kecskeméten 2017-ben 7%-o0s az elmaradas a valsag el6tti lakaspiac
méretétdl (9. abra).

Szolnokon a valsag el6tt joval nagyobb volt a helyi lakaspiac, mint a békéscsabai, de
a kulénbség 2013-ra szinte kiegyenlitédoétt, s az eltérés a felfutdsi periédusban sem
nétt érdemben. Szolnokon 2009 sokkjat kévetSen 2013-ig egy lasst lemorzsoloddst
lattunk, Békéscsaban viszont 2010-ben még stagnalt a piacméret, majd 2011-12-ben
érte el a mélypontot, mig 2013 mar kisléptéki visszaépiilést mutatott, s 2014-tSl
ttemesebb visszaépiilés indult. Szolnokon a 2017-es lakaspiac mérete alig 85%-a a

valsag elSttinek, tehat béven volna tere a dinamikusabb béviilésnek
9. dbra Megyeszékhelyek lakdspiacanak alakulasa (mFt) (2007-2017)

9 A valsiag utani fellendiilésbél Kecel is kimaradt, ott 2017-re a lakdspiac tovabbi zsugorodasat
szamoltuk.

10 MezShegyes, Mez&kovacshiza, Helvécia, Derecske, Hajdusimson, Mikepétes, Bocskaikett,
Hajdihadhaz, Polgar, Nyirpazony.
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Forras: KSH egyedi adatbazis, illetve KSH Ingatlanadattar alapjan sajat szamitas
Az alféldi varosok lakaspiaci trendjei

A legfontosabb eltérés a megyeszékhelyektdl, hogy a masodlagos centrumok és
kézépvarosok zomében még 2017-re sem érte el a valsag el6tti méretét a helyi
lakaspiac, csupan Kiskunfélegyhazan és Gyulan lathaté teljes regeneralédas. A
volatilitas csak Jaszberényben kedvezébb, mint az orszagos atlag. TObb varosban
még 2017-ben is 30-40%-os a deficit, a varoshaldzat gerincét ad6 varosok lakaspiaca
zO6me nem dinamikus, a helyi fizet6képes kereslet kotlatos.
Erésen szort jellemzokkel birnak a térségi centrum szereppel bird, lakaspiaci
jellemz6ik alapjan kisvarosi jegyeket mutaté varosok, melyek az eléz6 csoportnal
kisebb lakossagiak, am z6muik hatirozott térségszervez$ erével bir. A vélsag
kivaltotta lakaspiaci visszaesés lefutdsaban, a kildbalasi periédus hosszaban,
megszakitottsaigdban markans eltérések figyelhet6k meg, csakigy, mint a lokalis
ingatlanpiacok visszaépiilésében, illetve annak deficitjében. A valsag kivétel nélkil az
orszagos atlagnal erSteljesebben érintette e lokalis lakaspiacokat, azok visszaéptilése
még egyetlen varosban sem ment végbe!l, tdbb esetben b6 egyharmados a deficit a
2008-as értékhez viszonyitva.
Ennél is heterogénebb a kisebb teleptléseken a valsag és kilabalas hatisa a lokalis
lakaspiacokra. Bar a 2009-es visszaesés markans id6beli hatart képez, a valsagperiddus
hosszaban, annak mélységében, azon belili térésekben, illetve a kilabalds éveinek
lakaspiaci jellemz6iben a lokalis adottsagok szerepe erételjesen érvényesiil. Néhdny
sajatos jellemzo:
e Mig a nagyobb varosok zomében a 2007-es aktivitishoz képest 2008-ban
mar cstkkenés lathatd, vagyis a devizahitelek nem képesek a kordbbi szinten
,»porgetni” alakdspiacokat, az alf6ldi kisteleptilések jokora hanyaddban 2007-

11 Ehhez legkézelebb Hajdtunanas (98,6%) és Matészalka (96,3%) all.
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hez viszonyitva 2008-ban még er6sédik az aktivitds. Térbeli leképezbdését
latjuk a hitel-boom teriileti terjedésének (Posfai 2018).

e A valsig nem azonos idében és erGsséggel jelentkezik a teleptiléseken. A
valsag mélypontja valtozatos, mélysége is eltérd, a piacok volatilitasa viszont
altalaban er6sebb a nagy- és kozépvarosi korhéz viszonyitva. A
visszaesésben a hitelintézetek tertileti politikai komoly szerepet jatszottak.

e A kilabalas évei is szérdédnak, a 2014 utini évek a telepiilések tObbsége
szamara nem mentesek a visszaeséstSl. A lakaspiacok visszaéptlése nagyon
egyenl6tlen, fuggvénye a valsiagot megel6z6 helyzetnek, a fekvésnek és a
lokalis fizet6képes keresletnek.

Kbzségi lakaspiacok jelent6sége a vizsgalt évtizedben

A telepiiléshalézati sajatossagok miatt a kozségek szerepe a lakaspiacokon jéval
alacsonyabb a népességbdl, vagy a lakasallomanybdl valé részesedésiiknél. Az
altalaban alacsony falusi ingatlanarak kovetkeztében a megyei lakaspiacokbdl vald
részesedésik azonban még a lakaspiaci adasvételekbdl valo részesedéstiknél is
mérsékeltebb.

10. dbra Kozségek aranya a megyei lakdspiacokbdl (2007-2017)
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Forras: KSH egyedi adatbazis, KSH Ingatlanadattar alapjan tortént egyedi szamitas

Az alféldi megyékben az elérheté adatok 2008-tél tekinthetSk megbizhaténak,
legalabbis a falusi piacok jelent6ségének értékeléséhez (10. dbra). A megyék z6mében
a valsag el6tt és 2009-ben (Csongradban 2010-ben) a legmagasabb a kézségek silya
a megyei lakaspiacokbdl, majd trendszerd a csékkenés 2015-2016-ig, s6t, még a 2017-
es évben sem egydntetd a silyuk ndvekedése. (Az orszagos folyamatok ezzel
cllentétesen, mar 2016-tdl a kézségek sulyanak emelkedést jelzik, am a trend térben
szelektiven érvényesil.) A valsag elStti szintet egyediil Hajdu-Bihar esetében érik el a
kozségek, de itt volt a legalacsonyabb a bazisérték, vagyis a lakaspiac itt
koncentralédott a legerésebben a varosokra 2008-ban. A kézségek sulya Szabolcs-
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Szatmar-Bereg megyében a legnagyobb, ez az elaprozott teleptilésszerkezet és a
varoshalézat gyengeségének koévetkezménye. Viszont a valsig hatdsara a kozségi
lakaspiacok sulya itt is jelentésen csdkkent, korabban a piac 6t6dét, a periédus végén
mar csak hetedét adtak a falusi adasvételek.

Megyei és jarasi lakaspiacok koncentraltsaga — a kbzponti teleplilések
sulya

A jarasi piacok koncentralt volta fiiggvénye a jaras/megye telepulésszerkezetének.
Egy 2-3 telepiilésbdl all6 jaras lakaspiaca jelentGsen eltérhet a 40-50 teleptilésbdl —
z6mében kisfalvakbol — 4ll6 jarasok piacaitdl. Befolyasolja a koncentraciét a
jarasokba tartoz6 teleptilések egymashoz viszonyitott mérete is: a kiemelked$ varosi
centrum koncentralja a lakasforgalmat, az egymashoz hasonlé méretd teleptilések
esetében a lakaspiacok is térben aranyosabb megoszlast mutat(hat)nak.

Ennek fiiggvényében nem meglepd, hogy egy sor jarasban a forgalom dont6 hanyada
a jaraskozpontban koncentralédik, akar extrém magas — 90% feletti — aranyokat
mutatva (pl. debreceni. nyiregyhazai, kiskunfélegyhazai, békéscsabai, gyulai,
hédmezévasarhelyi, szegedi, szentesi). Egy tucat jarasban a forgalom dénté hanyada
szintén a kozponti telepilésen zajlott, bar az el6zénél alacsonyabb (70-90%)
aranyokkal. A fenti esetekben van k6z8s vonas, a jaraskézpont valds térszervezé
er6vel biré kis-, kézép-, vagy nagyvaros, s a térség telepiilésszerkezete miatt
dominans szerepet t6lt be minden mutatoban. Kiugréan alacsony koncentraciét (16-
35%) is nagyjabdl egy tucat jarasnal lathatunk, ezek mind kisvarosi kézpontaak és a
jaraskézponthoz hasonlé méretd, funkciéja varos(ok) is talalhato(k) benniik.

Kiloén figyelmet érdemes forditani a megyei lakaspiacok koncentracidjara. Itt, a
népességszam/népességarany!2 és a nagyvaros sulya a megyei lakaspiacbdl érdemi
kapcsolatot mutat. Debrecen és Szeged dominalja megyéik lakaspiacait, legalabb 60
(a valsag periddusban és a kilabaldsi fazis elsé éveiben akar 70-75) %-at koncentralva
a teljes piaci forgalomnak. Ezeket kéveti Nyiregyhaza 46-59%-os sullyal, ami
lényegesen magasabb Kecskemét sajat megyéjében betdltdtt szerepénél (38-48%).
Ennek magyarazatit a két megye jocskan eltérs telepiilésszerkezetében véljik
megtalalni. Szolnok (31-40%) és Békéscsaba (28-35%) ko6zott az eltérést a masodik
vonal varosainak szerény (Jasz-Nagykun-Szolnok), illetve erételjesebb (Békés)
szerepe indokolja. Altaliban igaz, hogy a vilsag el6tt a megyeszékhelyek sulya
alacsonyabb volt, mint a kés6bbi évek sordn, ez a lakaspiacokat ft§ devizahitelezés
utolsé peridédusihoz kéthets, amikor a hitelfeltételek folyamatosan lazultak, hogy
folyamatosan nagyszamu 1uj tgyfelet lehessen bevonni a rendszer nyereséges
mikodésének fenntartasa érdekében. A valsag alatt a koncentricié ,,természetes
moédon” nétt, hiszen éppen a megyeszékhelyek jelentik a valéban miksds
lakaspiacokat egy-egy megyében. Hasonléan magas a koncentracié a kildbalasi
periddus  elsé 1-2 évében, mert a fellendiilés hierarchikusan fut végig a
teleptiléshalézaton. A terilleti dekoncenticiénak csak a fellendilés 3.-4. évétdl van
érdemi hatisa az index alakuldsara.

12 Ami j6l korrelal a megye teljes lakasallomanyabdl valé részesedéssel is.
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Centrélis lakaspiacok

E korbe olyan lakaspiacokat soroltunk, ahol még a valsag éveiben is érzékelhet volt
az adasvételi aktivitas, illetve a négyzetméter-arak szintje tartésan a megyei (megfelels
telepiiléskategoridhoz mért) atlagok felett alakult (4. a., b. és c. abrak).!> Még a
varosoknak is csupan kisebb része keriilt e korbe, de ennél érdekesebb ezek és az
aktiv kozségl lakaspiacok tertiletisége.
A szazezres megyeszékhelyek koril a valsag el6tt és utan széles, aktiv lakaspiacu
telepiilési zona formalédott ki, ami a visszaesés éveiben térben erésen besztkiilt, vagy
eltint (Nyiregyhdza). A valsag hatisa er6teljesen lecsSkkentette a centralis
lakaspiacok szamat:
e Békésben haromra: Békéscsaba, Gyula, Szarvas;
e  Jasz-Nagykun-Szolnokban négyre: Szolnok és Jaszberény mellett csupan
Berekfurdd és CserkeszAlé kertlt ide;
e Szabolcs-Szatmar-Beregben 6tre: Nyiregyhaza mellett Kisvarda, Matészalka,
Nyirbdtor és Nagyecsed,;
e Csongradban a szegedi vonzaskérzeten til csak Hodmezbvasarhely;
e Bacs-Kiskunban a kecskeméti varosrégion kivil Baja, Kiskunhalas,
Kiskunmajsa és Kisk6ros;
e Hajdu-Biharban a tagabb debreceni vonzastér mellett csupan Berettyodjfalu
emlithetd.
A visszaépulés még 2017-ben sem teljes, hiszen a 2008-as 92 centralis piaccal csak 79
all szemben, viszont a nagyobb kiterjedésti aktiv zonak zéme regeneralédott.

Osszegzés

Az alfoldi megyékben, azok varosaiban a lakaspiaci mozgasok nagy vonalakban
kovették az orszagos trendeket, de térségi és lokalis sajatossagok miatt lathatdk
jelentés eltérések is. A kisebb varosokban mar 2006-t6l — a devizahitelek nagy
volument kihelyezése ellenére — megtorpands és visszaesés volt megfigyelhetd, ami
erételjesebben az real-drszint lemorzsolédasaban, kisebb mértékben az adasvételek
szamanak cs6kkenésében jelentkezett.

A globalis valsag hatasa — a munkahelyek bizonytalansagin, a csaladi szabadon
clkolthetd jovedelmek visszaesésén, a meglévS hitelek torlesztS-részleteinek
emelkedésén stb. keresztiil — a lakdspiacokon is azonnal érezhet$ volt, latvanyosan
csOkkentek az adasvételek, s nem csak redlaron, de nominalis arakon is olcsébba
valtak a lakdsok és a hdzak, mikzben a tranzakciék nem jelentéktelen része (2012
végétdl) atterel6dott a Nemzeti Eszkozkezels Tarsasig INET Zrt.) ernydje ala.!4 Ami
taldn meglepd lehet, hogy az arak lemorzsoldédasa nem szikitette, sem nem tdgitotta

13 B részfejezethez a KSH Ingatlanadattarbol meritettiik az adatokat, igy a teleptlések lakaspiacanak
nagysagardl nem kaphatunk adatot, s a vizsgalt periédust is le kellett sziikiteni a 2008-2017 évekre.

14 Ezeket az adasvételeket, valamint a céges, koziiletes eladasokat a KSH Ingatlanadattar éves
listai nem is tartalmazzak!
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a rést a teleptiléshierarchia szintjei k6zott, a varosok (még a megyeszékhelyek sem)
nem bizonyultak valsagallobbnak, mint a kézségi-kisvarosi piacok.

A valsagot kovet6 felfutas éveiben a lakaspiaci élénkiilés egyrészt a hierarchia mentén
lefelé terjedt idSben, masrészt az arak névekedése némiképp megelézte az
adasvételek szamanak novekedését. Ugyanakkor, éppen a leggyorsabban draguld
(zbmmel nagyvarosi, turisztikai) piacokon allt meg leghamarabb az adasvételek
szamanak béviilése, mikézben az olcsé — zémmel kézségi — piacokon még 2017-2018
folyaméan is latvanyosan béviilt a tranzakciok szama. Igy a lokélis lakaspiacok
visszaépiilésének két, eltér6 utjat latjuk: az egyik alapvetSen az arnévekedésen, a
masik az adasvételek szamanak emelkedésén alapul.

A lakédspiacok térszerkezetében a valsdg el6tt — killénosen a devizahitelezés utolsd
éveiben — az aktivitas lassi térbeli szétterjedését latjuk, melyet a banki hitelezés
konnyitése is tamogatott. A valsag alatt erételjes térbeli Osszehuzddas zajlott, melyet
2013 utan a piacok szelektiv visszaéptilése kovetett.!5

Az alfdldi lakaspiaci struktira sajatos vonasa, hogy minddssze 2+2 dinamikus
nagyvarosa van a régionak — a szdzezres megyeszékhelyek — s nagyon kis szamban
figyelhet6k meg a kézép- és kisvarosi haldzatban stabil, valsag alatt is aktiv piacok. A
nagyvarosok szlkebb vonzasterében kirajzolodnak a szuburbanizacié terei
(kisvarosok kozségek vegyesen), zommel ezek alkotjak a nagytaj centralis lakaspiacait.
Ezzel szemben allnak a periférikus és marginalis piacok, melyek kiléndsen Békés és
Szabolcs-Szatmar-Bereg megyékben — utébbiban telepiilésszerkezeti sajatossagok
miatt — rendkiviill magas aranyban fedik le a kozségi-kisvarosi kort még a kedvezd
években is. Szamos jaras esetében lathatd, hogy mind a kisvarosok, mind a kézségek
lakaspiaci szempontbdl kedvezétlen helyzettiek, ez a tertiletfejlesztés szamara fontos
indikator, de kezelése egyuttal sulyos kihivas is. A margindlis ingatlanpiacok egy
részében a lakdspiaci indikiatorok a helyi tirsadalom negativ irdnyd valtozdsat
titkrozik, ami lokalis, vagy térségi gettésodasra is utalhat.

A fentieck — ugy véljik — bizonyitottak, hogy a lakaspiaci folyamatok mélyebb
elemzésével t6bb tarsadalmi térfolyamat mélyebb megismeréséhez juthatunk

kozelebb.
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