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AZ EZRED-FORDULOT KOVETOEN
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Absztrakt

A hazai lokalis ingatlanpiacok felfutasat és visszaesését az allami politikak, valamint a kiils6 gazdasagi hatasok is er6teljesen befolyasoljak
és befolyasoltak a rendszervaltast kévet6en. 1990 6ta nagyjabol két ingatlanpiaci ciklus lefutasat regisztralhattuk a hazai lakaspiacon,
melyben erdteljes visszaesést mutatott az 1990-es évtized els6é kétharmada, valamint a 2008-t6] indulé globdlis valsag nagyjabol fél
évtizedre széthuzodott periddusa. A felfuté agakat a hazai forrasbol kezd6d6, majd a kiilfoldi devizak felé atterel6dott hitelezési boom,
illetve a 2014-t61indulé 4j, majd 2015-t6l a CSOK-kal megerdsitett (és mai tudasunk szerint 2019 végével kifutd) 1j lakasépitési és hasznalt
lakasok vasarlasat 6sztonz6 hitelpolitika ,flitotte”.

Az altalanosan érvényesiild keretfeltételek hatdsa az orszag eltéré adottsagu térségeiben némileg eltérd iddzitéssel, eltérd intenzitassal
érvényesiilt. Jelen kutatasi fazisban hasonlé nagysagrendi, jogallasu, de eltéré adottsagu kozépvarosok ingatlanpiacdnak atalakuldsat
hasonlitjuk 6ssze, a valsagot megel6z6 devizahitelezési periddustdl, a valsag periddusan keresztiil az azt kdvetd felfutds lokalis hatdsain
keresztiil. Ennek keretében vizsgaljuk a lakas tranzakcidk dsszetételének alakulasat, a varosok belsé ingatlanpiaci strukturajanak
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1. Indokoltsag, kutatasi kérdés

Az ingatlanpiacok helyzete, atalakulasa érzékeny mutatéja egy térség, lokalitas gazdasagi és tarsadalmi allapotanak. Utal a
beruhazasi hajland6sagra, a jovedelmek alakuldsara, a mobilitasi lehetdségekre, a térbeli kiillonbségek alakulasara egyarant.
A vizsgalt szegmens az ingatlanpiacnak egy jelentds, de korantsem teljes része, a lakossagi tranzakciok részpiaca, mely
azonban nagysagrendjénél fogva (éves szinten 85-230 ezer adasvétel) alkalmas a folyamatok térbeliségének bemutatasara,
valamint lehetdséget ad akar egyes telepiilések szintjén is a folyamatok idSbeliségének érzékeltetésére.

Jelen tanulmanyban arra keressiik a valaszt, hogy a Magyarorszagon 2008-t6] érzékelhet6 valsagfolyamat mennyiben
rendezte at az egyes lokalitasok ingatlanpiaci térszerkezetét? A telepiilési ingatlanpiaci folyamatokat igyeksziink tébb
ponton is bedgyazni a nemzeti léptéki tagabb folyamatokba, s ramutatni a kdzos vonasokra és az egyedi sajatossagokra.

Az alapkérdéshez kapcsolédodan tovabbi problémak is felvet6dtek:

¢ anemzetallami szinti politikak hatottak-e, és ha igen, mennyiben és milyen kovetkezményeket eredményeztek a loka-

lis ingatlanpiacokon?

¢ Hogyan reagaltak a piaci szerepldk (eladok és vasarlok) a folyamatosan valtozo kiilsé (globalis valsag, allami szerepval-

lalas Gjrafogalmazasa) feltételekre?

¢ Milyen haztartasi, fogyasztoi viselkedésmintakat lehet azonositani az eltérd adottsagu ingatlanpiacokon?

e Svéglil, a valsag és az azt kovetd kilabalas hogyan alakitotta at az ingatlanpiacok telepiilésen beliili térszerkezetét?

2. Az allami politika mérfoldkovei

1995 - ,Bokros-csomag” - a lakossagi jovedelmek sziikitése

1997 - Szabad-felhasznalasu piaci kamatozasu forinthitelezés elinditasa

2000 - Allamilag tdmogatott lakashitelezés

2001 - Devizaalapu hitelezési lehetdség elinditasa - CHF-alap - népszeriiségének oka a kamatkiilonbdzet

2007 - CHF-hitelezés sziikitése, JPY és EUR hitelezés megjelenése

2009-2010 - Devizaalapu hitelezés sziikitése tobb lépcsében (1ényegében megsziintetés) - el6szér CHF, majd a tobbi deviza
2010 - Kilakoltatasi moratérium atmeneti, majd tartds bevezetése - kivezetés 2016-t6l

2010 - Kvéta meghatarozas a nem teljesito lakashitelek banki portfélidira

2010 - Laképark program a kilakoltatott adésok csaladjainak - Ocsa -az elsé iitem késziil el.

2011 -Végtorlesztés - 170 ezer csalad - kedvezményes arfolyamon

2011 - Arfolyamgat-rendszer - tébb 1épcsében torténd kiterjesztése — csokkend havi torleszté részlet, de halmozédé tartozas
a gyljtészamlan

2011 - Nemzeti Eszkozkezel6 felallitasa - 25 ezer, majd 35 ezer lakas atvételére felhatalmazott — eladas utan a tulajdonosok
bérlékké valnak (kedvezményes bérleti dij) + visszavasarlasi lehetdség (2016 végéig kb. 140 csalad)

2015 - Devizahitelek kivezetése tobb 1épésben - el6szor lakashitelek (némi rugalmassaggal), majd autoéhitelek (nincs
mérlegelés)

2016 - Uj lakasok épitésének Afa-ja 5%-ra csokken (27%-rél) (kivezetés 2019 év végével)

2016 - CSOK bevezetése - ezzel paArhuzamosan a korabbi szoc-pol kivezetése — 10+10 mo Ft lakasvasarlasra (2018-t6l , falusi
CSOK” bevezetése)
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3. Az ingatlanpiaci folyamatok a valsag elétt, alatt és utan

A lakaspiaci aktivitast alapvetden a forrasokhoz val6 hozzaférés, valamint az arak és bérek hosszabb tavd - egymashoz
viszonyitott - mozgasa hatarozta meg. A forint-, majd devizahitelezés beindulasa az ezredfordul6tol kezdve a lokalis
lakaspiacokat egyértelmiien felpezsditette, mindharom (panel, tarsashazi, csaladi hazas) részpiacon (Pésfai, 2018; Pdsfai
et.al, 2017). Az egyes telepiiléseken szinte altalanos volt az arak inflaciéot meghaladé emelkedése, amivel parhuzamosan
altaldban emelkedett az adasvételek szama is.

A 2006 utan érzékelhet6é hazai megszoritasi politika nem csapddott le a lakdspiacokon, am a 2008-as globalis valsag
hatadsa nagyon gyorsan érezhet6vé valt (Nagy, 2017). Els6ként a févarosi negyedéves adatok jelezték a megtorpandst, majd
visszaesést 2008 harmadik negyedévtdl kezdve. 2009 elején a globalis gazdasagba beagyazott lokalis termeldszféraval
rendelkez6 varosok visszaesése valt latvanyossd, majd az év folyaman a tobbi varosi piacra is ,begy(iriizott” a valsag. 2010
els6 félévének végére pedig az addig kevéssé érintett falusi ingatlanpiacok visszaesése is latvanyossa valt (Posfai-Nagy G.,
2017).

A hazai gazdasag- és tarsadalompolitika 2010 utani latvanyos valtozasa egészen 2013-ig inkabb fékezte a lakaspiaci
aktivitast, s a makroszintli pénziigyi-finanszirozasi problémak megoldasara koncentralt. Ennek eredménye a lakaspiaci
tranzakciok szamanak mérséklddése. A devizahitelesek problémajanak kezelésére tett 1épések a felhalmozdédott addssagok
leépitése és nem a lakossagi lakascélu hitelpiacok béviilése iranyaba hatottak (Pdsfai et.al, 2017). A fizet6képes kereslet
drasztikus szikilése az arak lemorzsolddasat is eredményezte, nem csak realértékben, de a legtobb esetben nominalis
értéken is. Az egyes részpiacokat tekintve a legerdsebb visszaesés a csaladi hazas kérben volt megfigyelhetd, a leginkabb
valsagallonak pedig a tarsashazi lakasok tiintek.

A valsagot kovetd kildbalas tobb sebességgel zajlott le. 2013 utols6 negyedévétdl az arak szintje elkezdett latvanyosan
emelkedni els6bb a févarosban, majd 2014-t6l a kedvezé munkapiaci helyzetl, vagy frekventalt ingatlanpiaci pozicidju
varosokban. Ez az arnévekedési hulldm 2016-ra érte el a kisvarosok széles korét és 2017-re a kozségek jelentds részét.
Az arnovekedést a varosokban fél-egyéves késéssel kovette az adasvételek szamanak lasst, majd hatarozott névekedése
is. A kisvarosi-kozségi allomany esetében az Osszefliggés nem ilyen tiszta, mert a Nemzeti Eszkozkezel6 tevékenysége
kovetkeztében a tranzakcidok harmada-fele nem ,tiszta” piaci feltételek mellett ment végbe (Poésfai, 2018; Nagy, 2017). A
valsagot megel6z6 id6szakkal dsszevetve feltling a panel részpiac sulyanak latvanyos névekedése, mikézben a csaladi hazak
iranti kereslet csak 2016-ban indult (szerény) novekedésnek.

4. Egyes kozépvarosi ingatlanpiacok sajatossagai

Ateleptilésekbels6 terének atalakulasatakaralakaspiaciaktivitas és preferencidk vizsgalatan keresztiil is megkozelithetjiik.
Ez a vizsgalati szempont eddig jérészt hianyzott a lokalis elemzésekbdl, &m a KSH 1997-t6l (esetenként hianyos, vagy hibas)
adatbazisa az Ingatlanadattar némi fogddzot ad a folyamatok lefutasanak értékeléséhez.

Jelen tanulmanyban négy, hasonlé méretii (30 ezer koriili népességii) és jogallasu (jarasszékhely), de eltérd elhelyezkedésti
hazai kdzépvaros ingatlanpiaci atalakulasat prébaljuk meg 6sszevetni. A négy varos:

e Szigetszentmiklds - a févarosi agglomeracié déli szektoranak gyorsan névekvé népességili varosa, a szuburbanizacié
altal erdsen érintett, ezért kevéssé eloregedd varosa;

e Mosonmagyaro6var - az orszag f6 aramlasi tengelye (Bécs-Budapest) mellett fekvd, a pozsonyi szuburban zéna peremén
elhelyezkedd, erés helyi gazdasagu és kedvez6 tarsadalmi mutatékkal rendelkezd, folyamatos bevandorlasi tobblettel
rendelkezg, fels6oktatadsi kdzpont, hajdan megyeszékhely;

e GyoOngyds - az M3-as gyorsforgalmi tuttal a févaros felé is kapcsoldd6 masodlagos centruma Heves megyének, jelentds
fels6oktatasi centrum, a régié atlagdhoz mért erds lokalis gazdasag jellemzi;

¢ Baja - Bacs-Bodrog megye hajdani székhelye, jelnleg Bacs-Kiskun megye masodlagos centruma, szerény felséoktatasi
és kozepesen erds gazdasagi centumként, lassan, folyamatosan fogy6 népességgel rendelkezik, erés hataron atnyulé
szerepkorrel.

5. A varosi lakaspiacok fejlodésének sajatossagai

Varosaink kozil Bajan stagnalas, kett6ben 20-30% kozotti deflalt arnovekedés tortént az 1997-2014 kozotti években,
egyediil Gyongyoson mértiink ennél latvanyosan magasabb, b6 90%-os pozitiv arvaltozast. Ha ezt felbontjuk a valsag el6tti
(2007-ig terjedd) és alatti periddusra, akkor sajatos fejlédési palya rajzolédik ki Mosonmagyaroévar esetében, hiszen ott
a négyzetméterarak mérsékelten néttek a valsag el6tt, de a valsag alatt sem estek vissza. Bajan 40%-ot meghaladéan,
Szigetszentmikldson viszont a valsagot megel6zéen realértékben kétszeresére, Gyongyoson haromszorosara ugrottak az
arak, &m a valsag hatasara Bajan és Gyongyo6son 30-35%-kal, Szigetszentmikl6son a szuburbanizaciés folyamat lefékez&dése
kovetkeztében 40%-kal zuhantak, igy a kordbbi felértékel6dés hatédsa jelent6s részben lemorzsolddott. (1. dbra) Az
arak novekedése 2015-2016 folyaman minden varosban ujra beindult, ennek mértékében azonban jelentds eltéréseket
figyelhettiink meg: Bajan és Gyongyoson 18-19%-kal, a keresettebb Mosonmagyarévaron 28%-kal, mig a leginkabb volatilis
piacu Szigetszentmikléson 38%-kal néttek nominalis (és real-)aron az ingatlanok. Bar az arndvekedés latvanyosnak tiinik,
a valsag eldtti arszintet egyediil a nyugati hatarhoz kézeli varosban sikeriilt meghaladni, a szuburban zénaban és a keleti
orszagrész kozépvarosaiban 22-26%-kal még mindig alacsonyabbak az drak, mint a valsagot megel6zden. Ez vilagosan jelzi
a 2000 utani periddus mesterségesen gerjesztett prosperitasat, hiszen a jovedelmek szintje akkor sem volt magasabb, mint
a2015-2016-0s években.

A kozépvarosi ingatlanpiacok viszonylagos stabilitasat jelzi, hogy a tranzakciok szama a 2009-es latvanyos visszaesést
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2. abra: Lakas adasvételek szama a kozépvarosokban évente (db, 2007-2016)

kévetéen mar csak stagnalt, majd 2014-t61 Mosonmagyaroévar kivételével mindenhol erételjes visszaépiilés tortént. Ott -
Gy6r-Moson-Sopron megye egészéhez és varosainak palyajdhoz igazodva - a gyors arnévekedés 2015-ben a fizet6képes
kereslet sziikiilését, illetve elad6i oldalrél egyfajta kivarast eredményezett. (2. dbra)

6. A belsé lakaspiaci térstruktura atrendezédése a varosokban

A legkisebb 1éptékii valtozasokat Mosonmagyarévaron lehet megfigyelni. A 2008-as és 2013-as ,lathat6é” utcak
tranzakcidinak szama ugyan csokkent, de ez csak kismértékben sziikitette be térben a varos lakaspiacat (egyes csaladi
hazas utcak estek ki), mig az arak alig valtoztak. A csaladi hazak részpiaca és a paneles technolégiaval késziilt lakasok piaca
latvanyosan zsugorodott, el6bbi darabszamban negyedére, utdbbi hatodara, mikdzben a nomindlis arak folyamatosan
novekedtek mindkét szegmensben. Mosonmagyarévar annyiban is sajatos, hogy a harom részpiac arai lényegében
parhuzamosan mozogtak a vizsgalt periddusban és nem tértek el latvanyosan a varosi atlagos négyzetméterartdl. A valsag
éveiben - is - a tarsashazi szegmens volt a lokalis lakaspiac leginkabb keresett szegmense, ez adta a piac stabilitasat. A valsag
utan a piacok nem bdviiltek latvanyosan, s6t inkabb sz{ikiiltek ez a valsag alatt folyamatosan meglévé kereslet, valamint a
gyorsan novekvo arak eredménye lehet.

Az ellentétes pdluson Szigetszentmiklost latjuk, ahol a leginkabb volatilis lokalis ingatlanpiacot talaltuk. Két szempontbol
is egyedinek tekinthet6 a varos lakaspiaca: egyrészt az aktiv utcak szama itt csokkent a leger6sebben, ami a lakaspiac
erdteljes térbeli sziikiilését eredményezte a valsag alatt, nagyon erds szerephez juttatva a paneles, tombhazas beépitésii
varosnegyedeket. Masrészt a négyzetméter arak zuhanasa is itt volt a leglatvanyosabb, minden érintett utcaban erdteljes
csokkenés volt érzékelhetd. A varosban a valsag el6tt 150-170 csaladi haz keriilt eladasra, ez a valsag alatt 25-70 darabra
esett vissza és a felfutas soran sem épiilt vissza a piac a korabbi szint kétharmadara. A panellakasok forgalma valsag elétt,
alatt és utan sem volt jelentds, a forgalom zomét - kiilonésen 2008-tdl - a tarsashazi lakasok adtak. Az arak a 2008-as
csucshoz viszonyitva mindhdrom részpiacon visszaestek, de mig a panelek esetében az értékvesztés nominalisan is
meghaladta a 40%-ot, a csaladi hazaknal 30, a koztes tarsashazi részpiacon egyharmados volt az értékvesztés. Sajatos, hogy

, L L, i s L 4. dbra: Szigetszentmiklés lakaspiacanak térstruktiraja a valsag
3.”abr,a: Mosonmagyarovar lakasplacane}k terstr_ulftura]a a valsag el6tt és alatt Forras: KSH Ingatlanadattar adataibdl szerkesztette
el6tt és alatt (Forras: KSH Ingatlanadattar adataibdl szerkesztette Dudéis Gabor
Dudas Gabor)
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5. ébra: Baja lakaspiacanak térstrukturaja a valsag 6. abra: Gyongyos lakaspiacanak térstrukturaja a

elott és alatt (Forras: KSH Ingatlanadattar adataibol valsag elott €s alatt (Forras: KSH Ingatlanadattar
szerkesztette Dudas Gabor) adataibol szerkesztette Dudas Gabor)

ezek a kiillonbségek a felfutasi periédusban kisimultak, az arak nagyjabél azonos szintre kapaszkodtak vissza. A valsag alatt
itt volt a legerdteljesebb a piac zsugorodasa, de 2014-t6] az egyik legmarkansabb a visszaépiilés is. Az eladdkat egyfajta
kivaras jellemezte, a valsag alatt kialakult alacsony arszinten inkdbb nem léptek be a piacra, kivartdk a valsagot kovetd
dragulasi periédust. A 2016-os évben ugy ndtt 10%-kal az adasvételek szama, hogy kézben az atlagos négyzetméter arak
22%-kal néttek!

Bajan a lakaspiac térbeli sziikiilése a valsag alatt sem volt jelentds, s bar a varos egészében jelentds arcsokkenés tortént,
ez térben szelektiv médon ment végbe. A belvaros kozeli, kis alapteriilet(, részben téglaépitésii, részben paneles lakasok ara
mérsékelten, vagy egyaltalan nem csokkent, mig a varosperem felé haladva minden lakastipusban (de legerételjesebben a
csaladi hazak esetében) latvanyos volt az drak lemorzsolddasa. Bajan a piacrél mar a valsag elétt eltlintek a panellakasok,
viszont atmeneti visszaesés ellenére jelentds aranyt képviseltek a csaladi hazak. A forgalom zomét itt is a tarsashazi lakasok
adtak. A panelek egészen hosszan (2011-ig) a varosi atlagar kézelében mozogtak, azéta viszont jelentésen elmaradnak attél
2014-ben mar 30%-kal. Az6ta az atlagnal gyorsabb e részpiacon az arak ndvekedése, de az viszonylagos olcsdsaguk tovabbra
is megmaradt. Taldn ennek kodszonhetd, hogy 2016-ban a panelek irdnti kereslet latvAnyosan nétt (b6 nyolcszorosara)
mikozben az arak is 30%-kal emelkedtek e részpiacon. Az atlagos négyzetméterarak alapjan a legkeresettebbnek (kicsivel)
végig a csaladi hazak tlinnek, ami eltér a korabbi varosok jellemzditol.

Gyongy0oson a bajaihoz hasonl6 folyamat jatszodott le. A valsag el6tti aktiv utcak szama mérsékelten csokkent, elsésorban
a csaladi hazas 6vezetekben, igy a lakaspiac térbeli zsugorodasa mérsékelt maradt. Ugyanakkor az atlagos négyzetméterarak
a varos egész terében szinte egységesen csokkentek 2008-at kovetden, igy a varosi lakaspiac Gjrarendezddése, 1j vasarléi
stratégiara utalé preferencia-valtozasok nem voltak kimutathaték. A részpiacokat tekintve Gyongyos adatai a legkevésbé
megbizhatéak, de néhany tényt azért levonhatunk az adatokbdl. A csaladi hazak a valsag utan (2015-t6l) valtak keresetté,
aranyuk jelentdsen fellilmulja a valsag el6tti (20% kortili) szintet. A panelpiac lokalis ,lefagyasa” csak két évre (2009-
2010) korlatozédott, a valsag el6tt, részben alatt és utan is jelentds forgalom zajlott e szegmensben. A tarsashazi lakasok
forgalma 2011-2013 kozott érte el a minimumat, de a tobbi évben a forgalom legnagyobb hanyadat e részpiac koncentralta.
Mosonmagyarévarhoz hasonléan a harom részpiac arai nem térnek el jelentésen egymastol és a varosi atlagtdl: a csaladi
hazak a periddus nagyobb részében inkabb feliilrdl, a panellakdsok négyzetméterarai inkabb alulrél kézelitik azt. Gyongyson
a panelek felfutdsat még 2016-ban sem lehetett érzékelni, sem a tranzakciék szaméban, sem az atlagarak alakulasaban.
Ugyanakkor a piac visszaépiilése - a valsag alatt elhalasztott kereslet miatt - legtisztabban éppen Gyongy6son jelentkezett.
Itt 2012 6ta egyenletesen novekvd az adasvételek szama, amit az drak novekedése egy éves faziskéséssel szintén kovetett.

7. Osszegz6 gondolatok

A valsagot kovet6 felfutas 2016-ig nem rajzolta at radikalisan a lokalis lakaspiacok térszerkezetét. Az ezredfordulé koriil
magasra értékelt utcak a valsag alatt jelentés szamban valtak ,lathatatlanna”, vagyis az aktivitas a kritikus hatar ala csokkent,
s némi mozgas volt megfigyelhet6 a legalacsonyabb atlagos négyzetméteraru utcak esetében is. Hosszabb id6tavban azonban
mind a két véglet térben nagyon is allanddnak tiinik. Ezt a térstruktirat csak az j fejlesztések rajzoljak at némileg (pl.
laképarkok).

A valtozas f6 iranyat mar ilyen kis minta esetében is nehéz megjeldlni, mert a lokalis és regionalis sajatossagok egymastol
eltéro fejlodési palyakat rajzolnak ki. A nyugati hatarszél prosperalé kozépvarosa lakaspiaci folyamataibdl alig lehetne
kovetkeztetni a valsag, vagy az adasvételeket tamogatd allami politika létezésére. A févarosi szuburban dvezet kdzépvarosaban
az erds piaci volatilitas kevésbé a helyi kereslet, mint inkdbb a févarosbol kifelé igyekvé csaladok valtozo jovedelmi
poziciéjanak kovetkezménye. A déli hataron fekvé mezocentum periférikus fekvése az alacsony arakban tiikr6zddik vissza,
mig piaci folyamatai szerényebb kilengésekkel kovetik le az orszagos folyamatokat. Végiil, az északi iparvidék fokozatosan
regeneralodé kozépvarosa mind az adasvételek szamaban, mind az arak alakulasdban a valsag altal erdsen érintettnek
bizonyult, viszont a piacok visszaépiilése joval dinamikusabbnak tinik, mint a mezdvarosi 6rokséget hordozd Baja példaja.
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