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ABSZTRAKT

Jelen tanulményban egy olyan gazdasdgi dgazat id8beni véltozasat igyeksziink a sziikebb — alf6l-
di — térben kévetni, mely a ,hagyomanyos” teriileti elemzésekben meglehetdsen egyoldalian volt
eddig jelen. A lakaspiacot eddig alapvetden az Gjlakds-épitések fel6l kozelitették meg, részletesebb
vizsgalatokban legfeljebb a lakdsallomany mindségi paraméterei (komfortossdg, infrastruktirakkal
valé elldtottsdg, alaptertilet, szobaszam, lakstirtség) kertiltek els, melyek 6nmagukban fontosak
ugyan, de nem adnak elégséges magyarazatot a népesség térbeli mozgésaira, vagy a helyi tarsadal-
mak dtalakulasira. Kevesebb figyelmet kapott a lakdspiac ciklikussdga, mely kiilonésen 1990 utin
— a piacgazdasig keretei k6zott — fontos alakitéja a teriileti kiilonbségeknek minden Iéptékben, hi-
szen a magyar csalddok vagyondnak hiromotode ingatlanban fekszik (Mibdl éliink? KSH, 2017).

A koribbi elemzés (Nagy G.,2019) terét lesziikitettiik a nagyrégié megyeszékhely virosaira,
melyek sajat megyéik lakdspiaci folyamatait hosszabb tivon is erételjesen befolyisoljdk, tobb
esetben domindljik (Debrecen, Szeged). A vizsgilt periédus hossza, id6zitése alkalmat ad arra,
hogy a lokalis lakdspiacok ciklikussagit és szerkezeti sajatossagait is érzékelhessiik.

ABSTRACT

In recent paper we analyse the local housing markets in a relative new point of view, the number,
structure and prices of transactions and the changing activity before, under and after the global
crisis. The sample areas are the county towns (6 altogether) from Alféld macro-region of Hun-
gary and the time-scale moves back to the late 1990s, where housing data are available in local
(urban) level. The research focused on the cyclical behaviour of local housing markets analysing
the common features of the cities and mining out the local specificities, in parallel.

1. BEVEZETO

A hazai elemzések jelentSs része orszagos (Farkas J. et al. 2004; Kovics Z. 2005a; Kovécs Z. et al. 2005;
Pésfai Zs., Nagy G. 2017; Nagy G., 2017; Pésfai, 2018), vagy lokalis szinten (pl. Kovécs Z., 2005b;
Nagy E., 2007; Nagy G., 2018; Nagy G., Nagy E., 2019; ill. kelet-eurépai kitekintésben Parsa et al.,
1999) vizsgalédik. Mivel alfoldi és ezen beliil lokalis el6zmény alig akad (Nagy G.,2017 és 2019), a ta-
nulmanyban primer és szekunder adatelemzésekre koncentralunk a folyamatok bemutatédsa érdekében.
A szekunder elemzésben a legjelentdsebb j eredménynek a lokdlis lakdspiacok méretének becslése és
az idébeli valtozds bemutatdsa tekinthetd, erre kordbban egyetlen alkalommal tettiink kisérletet, két
id6pontra, de hossza id6sor elkészitésére akkor sem vallalkoztunk (Pésfai Zs., Nagy G.,2017).



ALFOLDI NAGYVAROSI LAKASPIACOK CIKLIKUS ATALAKULASA

INGATLANPIAC ES VAROSTERSEG

2. ADATOK ES MODSZERTAN

Az alkalmazhaté médszereket behatdroljak az elérhet$ adatbdzisok. A KSH negyedéves Lakds-
piaci drak, lakdsdrindex c. kiadvanya 2007-t6] régids és teleptiléshierarchia-szintd adatokat k6zol
a tranzakciok szamdrdl, az dtlagarakrdl, valamint a nm-drakr6l. Az MNB Lakéspiaci elemzés
kiadvinya a tigabb makrogazdasigi kontextus mellett az drak alakuldsira tekint vissza 2001-es
bazisrol kiindulva. Id6ben legtdvolabbra a Takarék (korabban FHB) Lakésdrindex tekint vissza,
itt 1998-t6l negyedéves bontasban litjuk az drak alakuldsit. Hasznalhaté a térfolyamatok atte-
kintésére a KSH Ingatlanadattir kiadvinya is, mely az aktualis varosi kérre 1997-2007 kozott
(jelentds adathidnyokkal), illetve a 2008-2017 kozotti évekre az adott évben legaldbb 3 addsvételt
bonyolité telepiilésekre kozol adatot (virosokra utcaszinten, kozségekre Gsszevontan) az adds-
vételek szamdra, az dtlagos nm-drakra vonatkozéan harmas bontisban (csalddi haz, panellakis,
tirsashdzi lakds). A fentieket kiegésziti a KSH-t6]l megvisarolt egyedi telepiiléssoros adatbazis
a 2007-2015 évekre, melybdl az addsvételek szima mellett az dtlagos eladdsi drat is megtudtuk
telepiilési szintre. Jardsi szintre, valamint a megyeszékhelyekre a 2009-t61 az OTP Jelzalogbank
altal félévente kiadott Lakéingatlan Ertéktérkép is tartalmaz hasznos informacidkat. Elsésor-
ban a f6vérosi folyamatokat kovetik az ELTINGA elemzései 2005 6ta. Mds tartalommal, de a
konjunkturalis folyamatok kovetését segiti a GKI ingatlanpiaci indexének alakuldsa 2008-t6l.

Kisebb megbizhatésiggal, de orszdgos szintl folyamatok kovetését teszik lehet6vé az in-
gatlanportilok idészaki jelentései és gyorselemzései (Otthon Centrum, Duna House, ingatlan.
com, Balla Ingatlaniroda stb.), melyek a vidéki tereket eléggé elnagyoltan (régiok, Kelet-, ill.
Nyugat-Magyarorszdg) kezelik, igy a kovetkeztetéseik is kell§ 6vatossdggal kezelendsk.

3. EREDMENYEK

A kutatasi alapkérdés, hogy miként hatott a globalis valsdg az alfoldi nagyvarosok lakdspiacdra?
Tagabban, hogyan viltozott a lakdspiacuk az ezredfordulét kovetSen? Sajnos az adatok tobb
dimenziéban sem teszik lehetévé a teljes periddus vizsgilatit, de, minden olyan esetben, ahol a
2009-es globalis vélsdg elé vissza tudunk tekinteni, attekintjik a vilsdg elstti felfutds jellemzdit,
a valsig hatdsat, majd az 4j felfelé ivel§ ciklus visszaépiilési folyamatait.

Az orszigos folyamatokrol rendelkeziink némi visszatekintéssel, nagyjabol az ezredforduléig.
A timogatott forinthitelezés felfutisa generalta a legerésebb felfutdst, melyet a konstrukci6 szi-
kitését kovetSen hatirozott visszaesés kovetett. Ebbél a devizahitelezési ,boom” mozditotta ki a
lakdspiacot, 4m ennek hatdsa mdr kevésbé volt intenziv, s 2006 utdn mar kifutéban volt. A glo-
balis valsig és annak hazai kezelése fél évtizedes periédusban alacsony aktivitdst generélt, melyet
a 2014-t8l indul6 felfutds évei kovettek. Az utolsé periédus névekvd aktivitisa nem fiiggetlen
a kormanyzat timogatisait6l (csokkentett AFA, CSOK és annak varidnsai). Ennek ellenére a
felfutis mértéke a legszerényebb 2000 6ta.

A felfutasi periédusok kozos jellemzsje, hogy az élénkiilés a teleptiléshierarchia felsd szintjei fel6l
gordiilt végig a kisebb telepiilések irdnyédba, valamint a centralis lakdspiacok feldl a periférikus pia-
cok felé, mig a vilsig nagyjabdl azonos idében (a falvakban 2-3 negyedéves késéssel) és erével érte
el a telepiilési lakdspiacokat. Ezért a valsig id6szakdban az aktiv lakdspiacok térbeli 6sszehuzéddsa,
a prosperalé periédusok végén a piacok széttertilése figyelheté meg. Az Alféld nagy vonalakban
ugyanezt a palyat kovette, de ahogy a vizsgdlati fékusz a lokalitds felé mozdul el, igy valnak er6sebbé

a telepiilési-térségi sajatossagok, melyek médosithatjak a folyamatok titemét, lefutdsat, er8sségét.
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A visarloi preferencidkat alapvetSen az eladdsra kindlt lakdsallomany mennyiségi és mind-
ségi paraméterei befolyisoljak, médsodsorban a helyi kereslet jellemzdi (sajit téke, megtakaritas,
hitelhez jutds feltételei, egyéni preferencidk, csaladi életciklus stb.). Az alf6ldi nagyvirosokban
egyarant fellelhetSk a panel és a téglalakdsok, valamint a csalddi hazak. E18bbi szdma az 1980-as
évek vége 6ta stagndl, utébbiak esetében szerény novekedést litunk, ami az 4j épitések és az avu-
lasbol kovetkezd dllomany-csokkenés eredjeként ment végbe. A mindségi paraméterek minden
tipuson beliil sz6rédnak, az épités ideje, a felhaszndlt anyagok, a komfortossig, a menet kzbeni
tejlesztések/feldjitasok tartalma, a lakéegység fekvése, sziikebb-tdgabb lakékornyezete szerint.
Néhany dltalanos folyamat azonban mindenhol hat, melyek az egyes lakdstipusok népszertségét
alakitottdk. A f6bb orszagos és alfoldi trendek a kovetkezsk voltak:

* apanel technoldgidval épiilt lakdsallomany romlé megitélése, a helyi tarsadalmak lerom-
ldsa és a lakdsok relative olcsébbad vildsa az 1990-es évek kozepétdl a vilsig lecsengéséig;

*  acsalddi hdzak dtmeneti felértékel6dése az er6s6dé szuburbanizacié hatdsara az 1990-es
évek kozepétdl a devizahitelezés befagyasztisaig (az Alfoldon csak a nagyvirosok korul!);

*  atdrsashdzi lakdsok felértékelddése (téglablokkos régi és féleg Gjépitésti hdzak) 1990-t4];
*  apanelprogram hatdsira egyfajta ,panel-reneszansz” a vilsigot kovetSen (2014-tdl).

Ezek a folyamatok az egyes virosokban — természetesen — eltérésekkel, lokdlis vondsokkal
atszinezve érvényesiltek. Az adasvételek szdmdt, annak idébeni alakuldsét tekintve a kovetkezd
dltaldnos vondsok emelhetdk ki:

* acsalddi hazak silya csokkent az addsvételeken belil, az 1990-es évtized végétél, ebben
a valsag lecsengése, valamint a fellendiilési periédus sem hozott attorést;

* apanellakdsok szerepe a helyi addsvételekben alacsony szinten stagnilt, dm a vilsdg alatt
— szigortan a darabszdmot tekintve — ez a részpiac fontos stabilizal6 szerepet toltott be;

* alegnépszerlibb szegmens a tdrsashazi lakdsok kore a vizsgélt id8szakban, de a fellendu-
1és utolsé két évében a piaci ardnya inkdbb csékkent a nagyvéirosokban;

* avilsidgot kévet8en gyorsan né a panel részpiac sulya, a relativ olcsésdg, ill. a bérleti céla
hasznosités (albérletek és AirBnB) lehetdsége miatt.
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(1. abra) Megyeszékhelyek lakaspiaci adasvételei (db) (2000-2017).
Forrds: KSH egyedi adatok, KSH Ingatlanadattir szamitott adatai
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A megyeszékhelyek esetében — nagy vonalakban — érvényesiil a méret, a nagyobb virosban
tobb addsvétel zajlik évente (1. dbra). Az Alf6ld esetében a litvinyos eltérést Debrecen mutatja,
ami az adatbdzis minéségére vezethetd vissza a 2000-2006-os periédusban. 2007-t8l a viro-
si adatok mar meglehet6sen korrektek, az addsvételi aktivitdsok is a ,helytikre keriilnek”. J6l
lithaté a globalis vélsdg hatdsa a tranzakcidk csokkend szamaban, majd az élénkilés 2013-at
kovetéen. Az orszdgos trendekhez hasonléan 2015 utdn a nagyvirosokban az addsvételek szima
mar alig n6 — a gyorsan emelked§ lakdsdrak fékezik a lokilis keresletet —, egyes esetekben akér
csokkenés is megfigyelhetd, mig a kisebb megyeszékhelyek esetében 2015-2017 kozott még
szerény visszaépiilés zajlott. A vilsigot kovetd élénkiilés nem eredményezett teljes visszaépiilést,
sem a devizahiteles korszak csucsértékeit, sem a forinthitelezés altal kivéltott ,boom” szimait
nem sikerult elérni. fgy, mindkét korabbi periédus felfutdsit mesterségesnek, hosszabb tivon
fenntarthatatlannak kell értékelniink. A lokalis sajitossdgok koziil legmarkansabb Szeged kiugré
aktivitisa 2000-2003 kozott, ezt a délszlav haboru (1999-2000) lecsapbdasaként értelmezhetjiik.

A lakdspiaci aktivitds fontos jelz6szdma a lakdsok un. forgdsi sebessége, vagyis annak ardny-
szama, hogy adott évben a lakdsdllomany mekkora hdnyada kertilt eladdsra. Nincs arra vonatko-
zban szakmai konszenzus, hogy mi tekinthetd ,egészséges” forgdsi sebességnek, igy a szamitott
értékeket nem prébaljuk cimkézni, sokkal inkdbb arra fékuszdlunk, hogy az aktivitdsi szint id6-
ben hogyan alakult, az egyes telepiilések k6z6tt vannak-e markans eltérések, s ezeket befolyd-
solta-e a kiils6 gazdasigi kornyezet alakuldsa?

Nagyrészt az adatok korlatozott megbizhatésiga okozza a 2007 elétti évek latvanyos sz6ré-
dasit a forgisi sebességekben a megyeszékhelyek esetében (2. dbra). 2007-ig a forgési sebesség
magas, akar kiugré értékeket is mutat, amit a kdnnyen megszerezhetd hitelek hatdsinak tulaj-
donithatunk. A timogatott forinthitelek bevezetése ersebb felfutist generalt a devizahiteles
periédusnal minden megyeszékhely esetében. 2007-2008 6ta a forgdsi sebességek kozel kertiltek
egymdshoz, a piacok ,befagyiasinak” éveiben az 1,5-2,5%-os sdvban szérédtak, majd a fellendii-
1és utolsé éveire a 3-4% kozotti sdvba emelkedtek. A vdrosok mérete, f6ldrajzi helyzete, gazda-
sdgi prosperitdsa itt alig érzékelhetd, az esetleges eltérések nem ebbél magyarazhatdk.
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(2. dbra) Megyeszékhelyek lakdspiaci forgési sebessége (%) (2000-2017).
Forras: KSH egyedi adatok, KSH Ingatlanadattar szamitott adatai alapjdn sajit szdmitds
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A lokalis 4rszintek alakuldsardl — szerencsére — hosszabb idésorokkal rendelkeziink, mint az
adasvételek szama esetében. A KSH Ingatlanadattir 1997-2017 kozott kozol adatokat az édtla-
gos nm-drak alakuldsirél és azok hasznalhatdk olyan években is, amikor a regisztralt adasvételek
szdma alacsony volt. Az adatsorok igy sem teljesek, egyes varosokndl hidnyoznak évek — f8ként a
2006 elstti évekbol. A folyamatokat teleptilési szinten a nominalis drszinten mutatjuk be, hiszen
az eltérg virosi pélyakat ennek alapjdn is jol lehet lattatni, dm azt is jelezziik, hogy az infliciéval
korrigalt drszinteken mérve milyen irdnyd és mekkora mértékd elmozduldsok mentek végbe.

A lakésirak valtozasiban az 1990-es évtized vége rendkivil gyors felértékelédést hozott:
1998-2000 kozott kozel megduplazédtak a redl-nm-drak, ami nomindlis dron 120% fe-
letti emelkedést jelentett. A redldrak novekedése 2004 végén tet6zott, mig a nomindlis drak
2008 masodik feléig még emelkedtek, nagyjabol megkétszerezve az ezredfordulds drszintet.
A redldrak 2006-2014 kozott csokkentek, ettSl kezdve viszont folyamatos az drnévekedés, mely
2018 végére atlagosan mér 53,4%-kal haladja meg a 2000-es év szintjét, mikézben 2013-hoz

viszonyitva az drak megkétszerezGdtek. Nomindlis dron még ennél is litvanyosabb a felfutas.

Az 1990-es évtizedben még viszonylag kis abszolut kilonbségek voltak az egyes varosok
kozott, azok csak a forinthitelezés felfutisaval véltak erdteljesebbé, majd stabilizdlédtak lénye-
gében a vélsig kitoréséig (3. dbra). A vilsigig Debrecen, Nyiregyhdza és Kecskemét szdmi-
tott a legdrdgabbnak, mig a masik hdrom nagyviros drai nem tértek el drasztikusan egymadstol.
A nominilis drak 2008-ig néttek, majd 2013-ig csokkentek. Békéscsaba és Szolnok esetében
vélhetGen az olcsé hitelekre épiil8 piaci dinamika mozgatta a vélsig el6tt az drakat, ezek elapa-
dasaval a helyi kereslet gyorsan beszikiilt, ami nem csak az adasvételek szdmdra, de az arszintre
is kedvezétlen hatdst gyakorolt. Az alacsony szintre ,beragadt” tranzakcié-szdmok és a lemor-
zs0l6d6 drak folyamatosan csokkentették a helyi lakdspiacok méretét. A vélsig mélypontjin 42-
43%-kal alacsonyabbak voltak a redl-nm drak, mint a vélsdg el6tt, ez is jelzi e két kisebb lokalis
piac erésebb volatilitdsat.
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(3. dbra) Egy nm lakds drinak nomindlis valtozdsa a megyeszékhelyeken (eFt) (1997-2017).
Forras: KSH Ingatlanadattar alapjan sajit szerkesztés
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A Debrecen, Kecskemét, Szeged harmasban az drak 2013-t6l mar néttek, itt indult el az Al-
t6ldon els6ként a lakaspiaci élénkiilés, amit még a t6bbi nagyvaros is csak id8beli késéssel kovetett
(3. abra). Az drdinamika végig nagyon erds volt, s hidba néttek a bérek és egyéb jovedelmek, ezek
nem tudtak 1épést tartani a lakdsdrak emelkedésével. A lakaspiaci dinamikat névelni célzé dllami
intézkedések 2015-t8l ebben a telepiilési korben jorészt hatdstalanok maradtak, legfeljebb a va-
sarldsok finanszirozdsi csatorndiban volt megfigyelhets dtrendez3dés, dm Gj vasarldk alig jelennek
meg a lokalis piacokon.

A lokalis lakdspiacok méretére a KSH egyedi adatbazisdra alapozva adhaté megalapozott becs-
1és, de ez egyuttal idébeli korldtot is 4llit, hiszen 2007 el8tt nincsenek megbizhaté lokalis szintd
adatok. Ennek alapjdn, az alfoldi megyeszékhelyeken tisztin nyomonkovethets a globalis (és ha-
zai) vilsig hatdsa. Lathatd, hogy a nagyvirosokban a lakdspiac zsugoroddsa mar 2008-ban elin-
dult — parhuzamosan a megszoritdsok bevezetésével — s a piacok visszaépiilése csak 2014-t6l vesz
lendiiletet. Infliciéval korrigélt drakon csak Szeged és Debrecen lakaspiaca érte el 2017 végére a
vilsig el6tti méretét, mig a két kisebb megyeszékhelyen még b6 10-12%-os volt az elmaradis.
A piacok méretének novekedését 2015-t8l elsGsorban az drak névekedése és nem az adasvételek
szamdnak dinamikus béviilése mozgatja, ami egyttal eldre jelzi a felivelés korlatait is, hiszen a
lakdsdrak emelkedésének titeme nagyjabdl duplija a csalidi jovedelmek béviilési ratdjanak.
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(4. abra) Megyeszékhelyek lakdspiacdnak alakuldsa (mFt, nomindlis drakon) (2007-2017).
Forras: KSH egyedi adatbazis, illetve KSH Ingatlanadattdr alapjdn sajit szamitds
4. KOVETKEZTETESEK

Az alfoldi megyeszékhelyeken a lakdspiaci mozgdsok nagy vonalakban kovették az orszdgos
trendeket, de a lokalis sajitossigok miatt lithatdk jelentds eltérések is. A globdlis vélsag hatd-
sa — a munkahelyek bizonytalansigédn, a csalddi szabadon elkolthets jovedelmek visszaesésén,
a meglévd hitelek torlesztdrészleteinek emelkedésén stb. keresztil — a lakdspiacokon azonnal
érezhetd volt, litvinyosan csokkentek az addsvételek, s nem csak redliron, de nominalis drakon
is olcsébba viltak a lakdsok és a hdzak. Viszont, az drak lemorzsoléddsa nem szkitette, de nem
is tigitotta a rést a teleptiléshierarchia szintjei kozott, a varosok (még a megyeszékhelyek sem)
nem bizonyultak valsdgallébbnak, mint a kézségi-kisvérosi piacok.
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A vilsigot kovets felfutds éveiben a lakdspiaci élénkiilés a hierarchia mentén lefelé terjedt
idében eldrehaladva, s az drak névekedése megelSzte az addsvételek szimdnak emelkedését.
Ugyanakkor, éppen a leggyorsabban drdgulé (zommel nagyvirosi) piacokon allt meg leghama-
rabb az addsvételek dinamikus béviilése, mikozben az olcsé — zommel kozségi — piacokon még
2017-2018 folyamén is ldtvanyosan béviilt a tranzakciok szama. Igy a lokalis lakdspiacok vissza-
épilésének két, eltérd atjit latjuk: az egyik alapvetSen az drndvekedésen, a masik az addsvételek
szamanak emelkedésén alapul. Az alfoldi lakdspiaci térszerkezet sajitos vondsa, hogy mindossze
2+2 dinamikus nagyvirosa van a nagytdjnak — a szdzezres megyeszékhelyek.

A lakéspiacok térszerkezete a vilsdg elétt — kulonosen a devizahitelezés utolsé éveiben —
az aktivitds szétterjedését mutatja, melyet a banki hitelezés is timogatott. A vilsig alatt erd-
teljes térbeli 6sszehizédds zajlott, melyet 2013 utdn a piacok szelektiv visszaépiilése kovetett.
Néhany nagyviros utcaszinti vizsgalatai azt valdszintsitik, hogy a szelektiv visszaéptilés folya-
mata lokalis szinten is igaz. A vélsdg alatt a kordbban még aktiv csalddi hédzas, vagy vegyes be-
épitést utcak valtak passzivva, mig a tdrsashdzas, paneles beépitési utcik a valsdg alatt is érdemi
forgalmat mutattak. 2014-t6l az aktiv utcdk szdma Gjra mérsékelten nétt, de még 2017-ben is
messze elmaradt a valsdg el6tti szintt6l.

KOSZONETNYILVANITAS:

A megjelend tanulmany a K_19 palyézati felhivds keretében a K 131534 szdmu projekt szdmara a
Nemzeti Kutatisi Fejlesztési és Innoviciés Alapbdl biztositott timogatassal, az ,,Azalakuls lokdilis
lakdspiacok hazai nagyvdrosokban” cimi palyazati program finanszirozasiban valésult meg.
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