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Teriileti kihivas: A la]{éspiaci trendeket a gaz&aségi v:ﬂségo]{ eré’te[jesen

befolyésoljék

A lakasallomdny alakuldsa és a lakdspiac véltozasa rendkiviil gyorsan és pontosan
képezi le egy adott orszdg (és annak globdlis kornyezete) gazdasigi fejlddésének t6-
réspontjait, de alacsonyabb teriileti Iéptékben a lokalis fejlédés mértoldkoveit is be
lehet azonositani. A 2010-es évtized ebbdl a szempontbdl kettds arculatt, hiszen az
cleje és a vége inkdbb a nemzetkdzi kdrnyezet (praktikusan a vélsdgok) dltal megha-
tarozott lakaspiaci trendeket hozott, miga 2013-2018/2019-es években a kozponti
korményzati intézkedések hatdsa tiint meghatérozénak.

A globalis pénziigyi valsig hazai lecsapéddsa a lakdsszektorban a finanszirozason
keresztiil tortént (Aalbers 2016; Brédy, Pésfai 2020; Fernandez, Aalbers 2016),
melynek kovetkezménye a hazai pénziigyi szektor aktivitdsdnak ldtvanyos beszikii-
lése, a hitelezés visszaesése, a deviza- és egy¢b lakashitelek torlesztérészleteit fizetni
nem tudé haztartdsok sziménak drasztikus megugrdsa volt. A tertileti killonbségek
nem fiiggetlenck a lokalis gazdaség mindenkori teljesitdképességétdl (Zsibok 2020),
a munkaerdpiaci jellemzéked] (Czirfusz 2020), a jovedelmi viszonyoktél, azaz a ta-
gabb tdrsadalmi-gazdasagi hicérfeltételeked].

A globalis vélsig begytrtizése a lakdsépitések alakuldsaban 2008-2010 korilire
tehetd. A visszaesés ugyan egységesen jelentkezett, de annak mértéke teriiletileg el-
tér8en alakult. A teriileti szempontbdl széttart6 folyamatok a vélség hosszaban, vala-
mint a valsigot kévetd kildbalas meginduldsiban, dinamizmusaban mutatkoztak meg.

— A f6varosban a 2008-tdl érzékelhetd valsdg mélypontja 2012-ben volt, ettdl kezdve
folyamatos, gyorsulé felivelés lathat6, melyet részben az éllami 6sztonzék mozgat-
tak, de érezheté mogotte a rovid tavi lakaskiadds, a kilfoldi és hazai befekeetési célu
vasarldsok hatésa is. A konjunktira 2019 végéig tartott, ekkor az egy év alatt dtadott
lakdsszam (5,8 ezer) mdr a valsg eldtti szintet kozelitette. Pest megyében a valsdg

hatasét erésitette az dtmenetileg lefékez6dé szuburbanizécié. A mélypontitt 2013—

2015-ben jelentkezett, s a valsig elStti lakasépitési szint csak 2017-t8] 4lle vissza.

— A vérosokban a lakdsépitési dinamika koveti az orszdgos trendeket, azaz konjunk-
turdlis években gyorsan és hatdrozottan nd az épitési kedv, dekonjunktiraban pedig
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csokken. A valsagot megelézden a kisvarosi halézat zomében is élénk épitkezési ak-
tivitdst lehetett érzékelni. A vélsdg alatti visszaesés hatdsdra a kisvdrosok zomében
mdr csak évi par lakds épiile (ha egyélealdn), a nagy- és kozépvarosi haldzat mellett
érdemi dinamikét csupdn a févarosi szuburbdn 6vezet mutatott. Az élénkiilés te-
rileti szelektivitdsit mutatja, hogy a févarosi agglomerdcidban ¢és a jelentds firdé-
kultdraval rendelkezd vdrosokban volt erésebb az élénkiilés.

- A gazdasigi folyamatok alakuldséhoz kothet6k Gy6r-Moson-Sopron vagy Vas
megye ¢élénk lakdsépitési trendjei, ahol joval magasabb volt az épitési aktivitds, mint
arendszervéltaskor, bar ez a dinamizmus nem jellemezte a megy¢k egészét. A 2016-
tol élénkiild Bacs-Kiskun megyei trendek feltételezhetéen a kecskeméti gazdaségi
fellendiilés késleltetett hatdsanak koszonhetdk.

- A 2009-es dekonjunkeura a turisztikai céltertiletek Balaton kornyéki megyéit és
varosait érte el id6ben a leghamarabb, igaz, az ¢lénkiilés is itt indult meg az elsék
kozote.

— Az észak-magyarorszégi ¢s alfoldi megyc¢kben a valsagperiddus utan lassabb fel-
futdst tapasztalhattunk.

Osszességében az évtizedben a jirisok 6todében csokkent a lakdsallomany — az
érintett térségek tobbségét egy tombben az Alfoldon, a maradék zomét Eszak-Ma-
gyarorszagon ¢és a Dél-Dunéntdlon talaljuk —, de a jardsok tovdbbi 30%-dban is alig
volt mérheté névekedés (3.1. dbra). Bar utdbbiak zdmmel a hdtrdnyos helyzet(i tér-
ségek koril koncentralédnak, e kategéria mér jelentds szimban van jelen a gazda-
sdgi értelemben sikeres régiok/megyék aprofalvas-kisvérosias jardsaiban is. Emellett
folyamatosan névekszik a nem lakott lakdsok 4dllomanya (a kozségekben 2016-ban
mar minden hatodik hdz iires volt). A nem lakott falusi lakdsok harmada félkom-
fortos vagy alacsonyabb komfortszintti, ezen beliil negyeditk komfort nélkiili vagy
sziikséglakds (KSH 2018).

A lakdstranzakcidk szdmdt a kiilonbozé pénziigyi 6sztonzdk (a lakdshoz jutds allami
témogatdsa, szocpol, késébb devizahitelezés) emelték fenntarthatatlan magas szintre
a globdlis pénziigyi valsg el8tt (230 ezer tranzakcié 2006-ban) (Buské 2013; Grées
2017; Hegediis, Varhegyi 1999; Nagy 2017,2019). A lakdsvésarlasok teriiletisége arra
utal, hogy Magyarorszdgon a vélsdg elsé korben (2008-2009 forduléjan) a kozsége-
ket érte el, miga vérosok zomének aktivitdsa latvanyosan csak 2010-ben kezdett esni.
Az adasvételek a valsig el6tt a varosok mellett a kozségi dllomany jelentds részében
is mérhetdk voltak (2007-2008 folyamdan kb. 1300 telepiilésen toreént legaldbb hé-
rom lak4stranzakcid) (Pdsfai, Gal, Nagy 2017; Pésfai, Nagy 2017). A valsig hatdsra
a tranzakcidk szdma ,bezuhant” (tartésan évi 100 ezer ald), az drak nominalértéken
20-25%-kal csokkentek, az aktiv piacok térben dsszehtizddeak (eltlint a térképrol
6-700 falu, tobb tucat kisvaros valt lithatatlannd — 3.2. dbra), a lakdspiaci kereslet
pedig dtstrukeurdlodott. A csaladi hédzak helyett a kereslet az olesébb panellakasok és
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a tarsashdzi-sorhdzi kinalat felé fordult, ami példdul a varosokon beliil is dtrendezte
a lakdspiac strukeardjac. A kilabalas is tobbsebességes volt a vélsdgot kovetden: elss-
ként a f8varos (2014 elejétdl), majd a nagyobb centrumok (2015-t8l), végiil a kisva-
rosok (2016-tdl) mutattak érdemi élénkiilést. A kozségek esetében a folyamat térben
szelektiv, de érdemben csak 2017-t8l latunk aktivitast.

3.1. &bra: A 2010-2018 kozott épiilt lakasok szama
a 2018-as lakasallomany aranyaban (%)

1 és alatta
m=11-3
m31-5
m51-7
. 7 felett

Adatok forrdsa: KSH éves lakdsstatisztikai kotetek.

3.2. dbra: ,Lathatatlan” lakaspiacok a valsaghan, 2013

mm Nem volt lakdstranzakcid

Adatok forrdsa: KSH Ingatlanadattér, egyedi gytjtés.

A vilsdgot kovetd élénkiilés ellenére 2018-ig még nem torténik mega piacok tertileti
regenerici6ja, sem térségi léptékben (a lakdspiaci szempontbdl ,,lithatd” falvak szdma
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800-900 kozdtt mozog), sem az egyes varosokon beliil (aktiv utcdk szdma és térbeli
closzlésa). Ugyanakkor 2014 utdn az drak gyorsan novekszenek, s ebben rovid szét-
tartd fejlddés utdn (Budapest kiugrésa) lasst térbeli stabilizécié lithat6 — a legdré-
gabb piacokon korlatossd valik a fizetdképes kereslet, mas vdrosokban, illetve egyes
kozségekben viszont az 0j lakdstimogatési formak érdemi 0j keresletet generdlnak.

A lakdshitelezést a lakdstranzakciékhoz hasonléan térbeli 6sszehtizédds (2009
2013), majd lasst regeneralédas jellemezte 2014-2016 kozote, amely ekkor még
messze nem érte el a vélsdg eldeti teriileti szétteriilés méreékée (Posfai, Gél, Nagy
2017; Pésfai, Jelinek 2019; Pésfai, Nagy 2017). 2017-2019-ben a lakdshitelezés is-
mételt felfutdsat a bérek novekedése, a munkapiaci pozicidk javuldsa (Czirfusz 2020),
a banki hitelezési sztenderdek némi lazuldsa,* valamint az allami tdrsadalompoliti-
kai tdimogatdsok bevezetése és kiterjesztése futi. Az idészak végére az éves nominalis
hitelkihelyezés mér meghaladta a 2008-as szintet (redlértékben még elmarad attdl),
dm a lakossag eladdsodottsiga a GDP vagy a lakossigi megtakaritdsok ardnyaban to-
vabbra is alacsony. Ez a felfutds 2019 végére kifulladt, mér a tébbesatornds finansziro-
zés (pl. a babavaré tdimogatds becsatorndzésa a lakdsvasarldsba) sem képes a hitelpiac
béviilését fenntartani. Erre a stagndld hitelpiacra érkezett az j koronavirus-jérviny
hatésa, ami révid tdvon a lakossdgi hitelfelvételi kedv visszaesését eredményezte. Hosz-
szabb tévu hatds lehet viszont a banki hitelezés szigoritdsa, a hitelek drégulasa. A la-
kashitelezésben teriileti szempontbdl végiil fontos, hogy a nem hitelképes lakosok
teriiletileg tomériilnek (elmaradott, leszakadd térségek, kistelepiilések), de kisebb
csoportokban megjelennck prosperéld telepiilések helyi térsadalmaban is (margi-
nélis csoportok).

Teriileti pohtﬂ{a: Teriileti szempontbél értelmezhetetlenck

a lakéspohtikai lépések

A 2010-es évtizedben a hazai lakas- és tigabban a tirsadalompolitika egyik fontos
feladata a devizahitelezés okozta problémacsomag kezelése volt, melyet 2011-t8l
szdmos lépésben hajtottak végre (drfolyamgie, kedvezményes torlesztés, kilakolta-
tdsi moratdrium, Nemzeti Eszkozkezeld létrehozdsa, desai devizahiteles ,,laképark”
felépitése, devizahitelek forintositdsa stb.). A leglatvinyosabb eredmény a lakossa-
gi hitelek GDP-hez viszonyitott ardnyaban bekovetkezett litvanyos csokkenés volt
(28%-1r6l 15%-ra). A nemkivant hatds a lak4shitelezés volumenének csdkkenése, majd
stagndldsa, a lakdsépitésck bezuhandsa (1921 6ta nem épiilt olyan kevés 6j lakds, mint

22016-ra a devizahitelezés jelentette financialis problémét a bankok szintjén sikeriilt megoldani:
a nem teljesit6 hitelek ardnya a 40%-ot kozelitd szintrél 5% ala esett, ami teret nyitott a hite-
lezés fokozatos kiterjesztésére (lasd még Kovacs 2020).
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22010-2013 kozotti években), valamint a lakdstranzakcidk szimanak 2008-hoz ké-
pest 40%-ot meghalad visszaesése. Szintén kedvezdtlen hatds volt a lakdsdrak csok-
kenése, mert a lakds vagy haz a hazai népesség alsé 90%-dnak meghatdrozé vagyon-
cleme, s egyben bdrminemd hitelfelvétel egyik fontos fedezete.

A hazai lakdspiaci vélsdg 2013-ig tartott, az élénkiilési folyamatot a kormanyzat
hatdrozott — zdmmel — térsadalompolitikai lépésekkel igyekezett erdsiteni. Ilyen
a csaladi adékedvezmény rendszerének kiterjesztése, a csalddi otthonteremtési ked-
vezmény (CSOK) és annak kiterjesztései, a falusi CSOK, valamint a babavéré té-
mogatis. Kisebb mértékben a didkhitel-visszafizetési konnyités a tobbgyerekes anyu-
kéknak is ilyen lépésként értékelhetd. Ezek koziil egyediil a falusi CSOK-ot lehet
teriiletpolitikai eszkozként értelmezni, bar az igénybevétel nagysigrendje egyelore
nem valtoztatta meg a lakdspiac tertileti folyamatait.

Kozvetlen lakdspiaci beavatkozdsnak tekinthetd a kedvezményes lakdsépitési afa-
kulcs be-, majd kivezetése, illetve 2020-t6l a bevezetett ,,rozsdadvezeti” kedvezmé-
nyes afakulcs. EI8bbi hozzdjrult a 2016-2019-es lakdsépitési felfutdshoz, utébbi
a 2020-tdl prognosztizalhat6 negativ hatdsokat hivatott tompitani, f8leg a varosok-
ban. Ugyanakkor a hazai lakdspiacra is hatnak magasabb (uniés) szintii szabalyozasok,
példaul a 2021-t8] életbe 1épé vj energiahatékonysigi sztenderdek bevezetése, ami
jelentésen drégitja az 4j lakdsok épitését, minden mds feltétel valtozatlansaga mellett.

A hazai lakédséllomany energetikai hatékonysiga meglehetdsen alacsony szint(i — bar
javul. A kormdnyzati célprogramok (kazéncsere, nyildszardcsere, kiilsé szigetelés,
napelemprogram, panelprogram stb.) e téren 8sztonzést adnak a lakossdgi hdz- ¢s
lak4sfelvjitdsokhoz (komoly ardnyban uniés forrdsbél finanszirozva), de a megtjulds
titeme lassu, a teljes lakdsallomany legaldbb kétharmadédnal még sziikség lenne nagy
léptéka dralakitdsokra.

To6bb alkalommal felmeriilt mér (pl. az elsé Orban-kormény iddszakdban az ezred-
fordulén), hogy sziikséges lenne a bérlakédséllomény névelése és mindségi mutatdinak
javitdsa. Ennek kedvezd hatdsa lehetne a népesség mobilitdsi hajlandsdgara, a fiatal
palyakezdék rugalmasabb induldsara, és oldhatnd a tulajdonosi dominancidt a lakas-
piacon. Halvény jelei latszanak egy ilyen irdnyt kezdeményezésnek, melyben az alla-
mi, az dnkormdnyzati és a piaci szereplék — a sajét érdekeiknek megfelel — fejleszeé-
seket indithatndnak, mérsékelve a 2020-2022-re elérevetitett lakasépitési visszaesést.

A (hivatalosan) nem lakott lakdsok problémajét is kezelni szitkséges. A lakhatat-
lan egységek lebontdsa, az alacsony komfortfokozatt lakdsok mindségi fejlesztése
mellett pontosabb regiszter kell a (révid vagy hossza tavit) bérletként hasznositott
dllomanyrdl is. Az Airbnb-célt hasznositis szabédlyozasa elindult — mai 4ll4s szerint
alapvet8en helyi rendeletekkel szabalyozzék a szektort.

A lakdshitelezés teriiletén a legfontosabb szabalyokat mér lefektették (zommel az
MNB kezdeményezésére), s azok lithatéan mikddnek. Az 4j koronavirus okozta
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valsag kapesdn bevezetett hitel-visszafizetési moratdrium dtmenetileg (2021 elejéig)
elfedi a problémas héztartasok szamanak novekedését, de a jarvanyhelyzet elhtizddésa,
a munkanélkiilick szimdnak magas szinten valé beragadasa kikényszeritheti ujabb
mentécsomag kidolgozasét és bevezetését.

A hazai lakaspolitikai lépések Gsszességében tehdt a 2010-es évtizedben teriileti
szempontbdl alig értelmezheték. Alig egy-két elemnél (pl. falusi CSOK) ldthatdk
teriileti szempontok. A tarsadalompolitikai (ezen beliil a lakdspolitikai) beavatkoza-
sok zome nem az elesett, létminimum alatti, bizonytalan helyzett népességet célozza,
még olyan programok esetében sem, ahol a deklardle cél kifejezetten ez lete volna (pl.
Nemzeti Eszkozkezeld) (vo. Velkey 2020).
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