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_AZ ALLAMI BEAVATKOZASOK LAKASPIACI
ES TERULETI HATASAT A LAKASSZEKTORBAN

NAGY GABOR

INTERVENTION OF THE STATE IN THE REAL ESTATE SECTOR
AND ITS SPATIAL CONSEQUENCES

Abstract

The real estate sector has been one of the most sensitive and dynamic segments of the economy
in post-transition Hungary. The development trends in the sector have been influenced greatly by
the sectoral and overall economic and social policy of the central government. The importance
of investigating the development, challenges, and changes in this sector was motivated by the
high level of real estate ownership, and the share of houses/flats in families’ overall properties.

In the last few years we have tried to understand the background of regional inequalities and
divergent development trends in Hungary on different geographical scales (POSFAI Zs.—NAGY G.
2017).In this paper we try to focus on a special relationship, namely the role of central government
in forming development possibilities, and with this also some of the social and spatial consequences
of the changing role of the state in the post-socialist period, both before and after the global crisis.

Generally we can conclude that the role of a settlement in the real estate market is determined
by its position in the settlement hierarchy and spatial location. In the later sections we try to argue
that the effects of state interventions in the activity of the real estate sector were variable and/
or different degree in space, influencing the possible modes for the development of localities.

Keywords: real estate sector, marginal markets, state intervention, uneven development

Bevezetés

A lakdsszektor kiemelt kezelését két alapvetd tény is indokolja: a) a hazai csalddok
kozel 90%-a sajat tulajdonu lakdsban lakik, ez a harmadik legmagasabb érték az EU28
orszagok kozott, ami azt is jelenti, hogy a bérlakds-szektor szerepe — kiilonosen a rend-
szervaltds el6tti idoszakkal 0sszevetve — szerény (KovAcs Z. 2007), a térbeli mobilitasban
csak mérsékelt szerepet jatszhat; b) a csalddok 6sszesitett vagyondban az ingatlan — azon
beliil kiemelten a lakds — szerepe kiugrd (KovAcs Z. 1999), egy friss KSH-becslés alap-
jan 55-60%, s a tarsadalom alsé nyolctizedében még ennél is joval nagyobb a jelentGsége.
A vagyoni vizsgalatban ugy taldltak, hogy a leggazdagabb 10% (fels6 decilis) vagyonaban
kiugré a pénz- és egyéb megtakaritdsok, a befektetések, a nagyértékii ing6sdgok stb. ardnya
a pénzben kimutatott jovedelmekhez képest, mig az als6 80% esetében a lakds, az autd,
esetleg a kert adomindns vagyonelem. (Mibdl éliink? KSH, 2017). Ennek folytdn birmilyen
allami beavatkozas a lakdspiacok miikodésébe kozvetlen, vagy kozvetett médon, a csa-
ladok jelentds (ha nem meghatdrozd) részének napi életében lecsapodik.

A nemzetdllam — hangsilyosan a kozponti kormdnyzat — mint gazdasdgi szerepld
tobb dimenzidban is érdemi szerepet jatszik a lakdspiac alakitdsdban. Ilyen a klasszikus
szabdlyoz6 szerep, melyet még a neoliberdlis dllamok is gyakorolnak (1dsd NAGY ERIKA
tanulméanyét ebben a szimban). Gyakran az dllam, mint fejleszt6-megrendeld 1€p fel (1asd
ugyanott a fejleszt6 allamot), vagy a redisztribicidés mechanizmust miikodteti (specidlisan
pl. az Uni6s forrasok djraelosztasat). Ennek egyik leglatvanyosabb megjelenése a varosre-
habilitaciés programok finanszirozasa (EGEDY T. 2005; 2006). Sok esetben a lakdspiacon
kiviili beavatkozdsai hatnak vissza a szektor napi miikodésére és fejlodési kilatdsaira. E két
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szegmens egymadsra hatdsa a rendszervaltozast kovetd magyar gazdasdg és tdrsadalom ala-
kuldsdban, valamint a térfolyamatok formdléddsdban szdimos fontos kovetkezménnyel jart.

Az allam valtozoé szerepfelfogasa a rendszervaltozast kovetsen

Az édllam szerepvallaldsa a rendszervaltast kovetd lassan hdrom évtizedben folyamato-
san véltozott, alakult (CzIRFUSZ M. 2014a; 2014b). A korai éveket a tobbparti demokracia
megteremtése mellett a piacgazdasiag intézményi kereteinek megteremtése és a magan-
tulajdon dominancidjaval jellemezhet6 gazdasagi szerkezet (mesterséges) megteremtése
domindlta. Ennek a periédusnak a fordulopontjaként az 1995-6s év tekinthetd, amikor
a megel6z6, meghatdrozdan hazai (menedzsment, munkavéllal6i) magantulajdont prefe-
ralé politika €les fordulattal a tomeges és nagyléptéki privatizacioban elényben részesitette
apotencidlis kiilfoldi tulajdonosi kort (energetikai, kozmii- és pénziigy-biztositasi szektor).
A folyamat hétterében a hazai gazdasig cs6dkozeli helyzete (Bokros-csomag), a kezelhe-
tetlenné novekedett kiils6 devizdban torténd adossagtomeg menedzselése allt. Az 1998-at
kovetd években aktivabb dllami fejlesztéspolitikat (Széchenyi Terv) lathattunk a gazdasag
miikodésébe, ilyennek tekintheté a minimalbér emelések sora, majd az azoéta sokat kér-
hoztatott 50%-os kozalkalmazotti béremelés (2003, Medgyesi-kormany). A kormanyzati
szerepvillaldst erGteljesen korldtozta a 2006-o0s 6szi események miatt besz(ikiilt politikai
mozgastér (,,0szodi-beszéd”), majd elébb a hazai koltségvetési megszoritasi kényszer az
ikerdeficit (a koltségvetés — kormanyzati kiadasok €s bevételek —, valamint ezzel egy id6ben
a fizetési mérleg — ahol megjelenik a kiilkereskedelem és a t6kemozgasok egyenlege is —
egyszerre mutat jelent0s és tartds hidnyt) kezelésére, 2008-t6l pedig a radikdlisan romld
globdlis gazdasédgi kornyezet hatdsa. Utdbbi krizist csak kiils6 tékeforrdsok bevondsédval
(IMF és EU-hitel) sikeriilt kezelni, aminek 4ra a kormanyzati mozgdstér beszfikiilése lett,
a gazdasagpolitika homlokterébe az egyenstly megteremtését és fenntartdst, valamint
a deficit miatt felhalmozddott addssag leépitését kellett helyezni. A pénziigyi egyensuly
megteremtése — szamos ,,kreativ”’ 1épés mellett — a tarsadalmi egyenl6tlenségek novelé-
sével ,.sikeriilt”: 2009-2013 kozott a tarsadalom alsé nyolcvan szazalékanak redlértékben
egyértelmiien romlott a jovedelmi pozicidja, s kizdrdlag a felsé tizednek javult.

Ez a mozgdstér 2013 koriil kezdett novekedni: az IMF-EU hitelek visszafizetése megtor-
tént (s ezzel megsziint az orszag gazdasdganak és politikdjanak dllandé monitorozasa), illetve
afizetési mérleg tartésan tobbletet mutatott a bedraml6 Unids fejlesztési forrasok (a GDP 3,5-
6,5%-a évente), az exporttobblet (a GDP 7-9%-a), valamint a kiilf6ldon dolgozék hazautalasai
(a GDP 2,5-3,3%-a) egyiittes hatdsdra. Ekkor indul a hazai gazdasdgpolitika tj, intervencids
szakasza,ami a stratégiai cégekben tortént részesedésvasarlastdl, a kozmiicégek dllamositd-
sdn, a hazai cégek helyzetbe hozdsdn, a pénziigyi szféraban a hazai tulajdonosi tobbség meg-
teremtésén, egyes szektorokban a poziciok tjraosztdsan (pl. dohdnytermékek elosztdsa és kis-
kereskedelme) keresztiil az adérendszer fokozatos dtrendezéséig (csaladtamogatas) kovethetd.

Az allami beavatkozas hatasai a lakasszektorban

A kovetkez6 fejezetekben amellett érveliink, hogy a lakdsszektorba tortént 4llami beavat-
kozésok, hatdsai térben nem egyenletesen €s nem egyenlé mértékben hatottak.

A kilencvenes évek lakdspiacot egyik meghatarozé trendje a bérlakdas-privatizacié volt,
melynek eredményeként a kordbban jelentés onkormanyzati, vallalati és dllami lakdsallo-
many toredékére olvadt és uralkoddva valt a magantulajdon (FARKAS J. et al. 2004).
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Az allami beavatkozdsok els6 ldtvdnyos — negativ hatdssal jar6 — 1épésének az 1995-
ben bevezetett ,,Bokros-csomag” tekinthetd. A redlbérek durva csokkentése (-12%) a fize-
téképes kereslet oldalardl sziikitette mind a vasarlok korét, mind a fejleszt6i aktivitdst.
Bar a csomag hatdsa makrogazdasagi (egyenstilyi) szempontbdl meghozta a vart hatast,
a lakdsszektorban a hozadéka tobb évig nyomozhat6 volt.

1997-t61 valnak hozzaférhet&vé az elsé megfizethetd un. ,,szabad felhasznaldsi”, de jel-
zalog alapu forinthitelek, melyek segitségével kisebb, vagy nagyobb 1éptéki feldjitasokra
széles tomegek szamadra nyilt tér. Ezek esetében sokkal kisebb adminisztraciéval és lénye-
gében kotetlen elszdmoldssal lehetett kolcsonhoz jutni, a kor kamatszintjén (15-16%). Ezen
keresztiil a hasznalt lakdsok piacdn er6s6d6 és mindségében is szines kindlat jelent meg,
ami egyértelmiien megpezsditette a hasznaltlakds-adasvételi piacot. Ez a hitellehet&ség
ugyanakkor a tdrsadalom szegényebb, nem hitelképes rétegei szimara nem volt elérhetd,
vagy nem nyujtott elég tokét a lakdspiacra valo belépéshez.

2000-ben a konzervativ kormdny inditotta el az dllamilag tdmogatott forinthitelezést,
els6 Iépésben a fiatalok tj lakdshoz juttatdsa céllal. A konstrukeid révén a piaci kamatozasu
hitelekhez képest 6%-kal alacsonyabb koltséggel lehetett hitelhez jutni, akdr az ingatlan
becsiilt értékének 80-100%-4ig is. A konstrukeid eredeti célja helyett fokozatosan a hasznalt
lakdsok vasarlasa kertiilt el6térbe (az Osszes tranzakcié haromnegyede), mikozben a csa-
ladok altal felvett hitelek drasztikusan ndvekedtek. A programot a 2002-ben hivatalba 1ép6
Medgyesi-kormany ledllitotta, mert ekkorra a koltségvetés kamattdmogatdsi kiaddsai mar
elérték az akkori GDP kozel 2%-it, s a tervezett béremeléshez sziikséges volt nagyobb
pénziigyi mozgdstér.

A tamogatott forinthitelek felfutdsaval parhuzamosan 2001-t5l a bankok kindlataban
megjelentek — a szimukra nagyobb nyereséggel kecsegtetd — devizalapt (dont6en svaj-
ci frank) hitelek, melyek kamatszintje b6ven versenyképes volt az dllamilag tdmogatott
forinthitelekkel. A hozzd kapcsol6dé kockédzatok ekkor még nem tiintek tilzottan jelentSs-
nek: a forintot a f6 valutdkhoz képest tobbé-kevésbé stabil keresztarfolyamon jegyezték,
a svéjci kamat tartésan alacsony volt, a politikai retorika pedig a magyar euro bevezetése
felé mutatott jeleket, az arfolyamvaltozds negativ hatdsat tompithatta volna.

A tdmogatott forinthitelezés kivezetésével a deviza-alapu hitelek viltak az egyetlen
elérhetd konstrukciéva a hazai csalddok zome szdmara, s a forinthitelekhez képest a 10%
kamatel6ny elég nagy vonzerének bizonyult, hogy 2003 utdn a hdztartdsok tomegesen
adésodjanak el (ekkor mdr euro-ban €s japdn jenben is kindltak hiteleket). Megkozelitoleg
500-550 ezer haztartas vett fel jelzdlog alapu devizahiteleket, részben lakdscéllal, részben
szabad felhasznaldsu konstrukcidban.

A globalis valsag hatdsa a svdjci frank er6sodésén keresztiil sokkolta a devizahiteles
tomegeket. A problémadt érzékelve, 2009-2010 folyaman a kormanyok tobb 1épésben sz{i-
kitették a devizahitelezési lehetdségeket, majd 1ényegében kivezették. Ekkorra a devizahi-
telesek tigye jelentds tdrsadalmi problémadva nétte ki magat, hiszen a torlesztok a tobbszo-
rosére novekedtek, a valsdg kovetkeztében pedig a fizetések ezt nem kovették. A megugrd
munkanélkiiliség szintén szamos csalddot juttatott megoldhatatlan pénziigyi helyzetbe.
A helyzet stlyossdga még a bankszektor ingerkiiszobét is atiitdtte, hiszen a nem teljesitd
hitelek ardnya 15-20%-r61 40% folé ugrott.

A kormdnyzat tobb, egymast kiegészit6 1épéssel probalta kezelni a helyzetet 2010 utdn:

— akilakoltatdsi moratérium bevezetése, majd sokszori meghosszabbitdsa a lakastulaj-

don lehetséges elvesztése miatt tomegpanikot prébélta kezelni. Ez els6sorban a téli
félévben tiltotta a nem fizetd hitelesek utcara rakasat.

— akényszerértékesitési kvota bevezetése, ami a nem torlesztd lakdsdllomdny ardnydban

7 z

fix szdzalékot hatdrozott meg a bankok szimadra a tulajdonost megkertil6 értékesitésre.
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az un. ,,arfolyamgat” bevezetése, ami lényegében egy korabbi, az tigyfeleknek ked-
vez&bb keresztarfolyamon megdllapitott torlesztd-részletet ir el6 egy otéves dtmeneti
id6szakra (136 ezer haztartds élt a lehet6séggel). A konstrukcié kockézati pontja,
hogy az igy keletkez6, nem torlesztett kiilonbozet egy in. gy(ijtoszamlara kertiil, ahol
tovabbra is kamatozik, majd az 6t év lejartat kovetéen hozzdaddodik a meglévd, még
nem torlesztett tokéhez. A tiirelmi id6 zomében 2017-2018-ban zarul, s mai tudasunk
szerint a 43 ezer problémads hdztartasbol 38 ezer semmiféle 1épést nem tett a bankkal
val6 4j megdllapodds megkotésére.

a leginkdbb tdmadott elem az un. ,,el6torlesztés” volt. Ennek keretében a hdztartdsok
kedvezményes arfolyamon, egydsszegben torleszthették a még fennalld devizahite-
leiket. Ez a lehet&ség a hitel mellett mobilizdlhaté pénztokével rendelkez6 csaladok-
nak, és/vagy a hitelképes tigyfeleknek jelentett megoldast: 169 ezer csaldd, mintegy
1370 Mrd Ft hitelt fizetett ilyen formdn vissza.

a Nemzeti Eszkozkezel6 (NET) feldllitdsa, melynek feladata a bajba jutott adésok
kilakoltatdstol valo megmentése a lakdsaik megvasarlasdval, majd az ligyfeleknek
torténd — kedvezményes — bérbeaddssal. Az Eszkozkezeld mandatuma — tobbszori
emelés utdn — 35 ezer lakdsra terjedt ki. Az érintetteknek lehet6ségiik van a bérlakds
visszavasarlasara (ezzel eddig 200-250 csalad €lt). Sajatos kovetkezmény, hogy a NET
miikodésének hatdsdra 2013-2017 kozott a hazai bérlakdspiac jelentésen ndvekedett!

A kormanyzati mozgdstér 2013 koriili boviilése a beavatkozdsokban is fordulatot hozott.
A vélsagkezelést célzo 1épésekrdl a hangsuly tkeriilt a piacosztonzd eszkdzokre, melyek
koziil a legfontosabbnak az aldbbiak téinnek:

az Gjépitésti lakdsok AFA-csokkentése (27-161 5%-ra, 2019 végéig é1!), ami az épi-
toipari cégek szamadra jelent koltségesokkenést.

hasonléan elsésorban e cégek szdmadra volt hitelkivaltasi és fejlesztési lehet6ség az
MNB ,,Nemzeti Hitelprogram”-ja, melynek keretében a cégek maximum 2,5%-os
kamatszinten juthattak hozzd — els6dlegesen — beruhdzdsi forrdsokhoz.

a Csaladi Otthon Kedvezmény (CSOK) bevezetése 2016-ban, melynek segitségével
akdr 10+10 mFt-os tdmogatdst is kaphatnak a csalddok tj lakds vasarlasara. 2017.
mdjus végéig kozel 50 ezer csaladnak itéltek meg Osszesen 126 Mrd Ft tdmogatast,
am az atlagos tdmogatdsi Ossze alig haladja meg a 2,5 milliét, vagyis nem csak gj
lakdsokra van igény, hanem haszndltakra is, ezek adjak a kifizetett 6sszeg 70%-4t.
(Ennek egyik oka, hogy az djlakds kindlat nagyon korlatozott.)

jelentés minimélbér és garantalt minimalbér emelések 2014 6ta, amelyek a munka-
vallalok fizetSképességét emelték, ehhez hozzdjarult a (kozmunka nélkiil szamolt)
munkanélkiiliség csokkenése, az aktiv keres6k szamanak emelkedése is.

az ,,ad6ssagfék™ szabdlyok bevezetése, melyek alkalmazdsdval csokken az esélye
a csaladok tilzott eladésoddsnak. Ezzel egyiitt a lakossdgi jelzdlog-hitelezés 2015
Ota szdrnyal, bar a lakossdgi hiteldllomany — jelentOs visszaesést kovetben — még
alig indult nvekedésnek.

Az allam valtozé szerepfelfogasa altal generalt (tér-)folyamatok

Makroszintii hatdsok

Az egyes periédusokhoz kapcsoléddan ldtvanyosan valtozott a lakasépitések szama,
az épitési engedélyek szdma, illetve a lakdstranzakciok nagysdgrendje is. A lakdsépité-
si aktivitds 2003 (épitési engedélyek), illetve 2004 folyamdn (haszndlatba vett lakdsok)
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érte el a csicspontjat, majd a valsag kitoréséig — nagyjabol stagndlast lathatunk (1. dbra).
A korszakra jellemzd, hogy az épitési szdndék nagyobb, mint a tényleges lakdsépitések
szdma, s a két trend egylitt mozog, 1-1,5 éves eltéréssel (az engedélyezés és a megvaldsu-
1as kozott atlagosan eltelt id6).

70,000

59,241
0,000 57,459

51,490
47,867
44,709

50,000

o762 44,276 43,862

40,000

30,000
31,511
28,054

20,000
21,583

28,400
36,159 31,559

10,000

7,293 8358 7612

6053 6572 4902 5587 5101

4399 4884 4114 3745 4,140

2,549 2,752 2,183 1,251 1,724 2000 2
< 8 9 “
8 S <3
< & &

o
pai =
=1 <
& &

2000

g

2002
2003
2006
2007
2008
2009
2013
2014
2015

== Kiadott lakasépitési engedély ~ —M=Epitett lakas Megsz(int lakds

1. dbra A lakdsszektor f6 mutaténak alakuldsa az ezredfordulét kovetSen (db)
Forrds: KSH, Lakdsstatisztikai és Teriileti Evkonyvek.
Figure 1 Some indicators of real estate market in Hungary, after 2000 (No.)
Legend: No. of house building permissions; No. of built houses; No. of damaged houses (per year)
Source: CSO Hungary, Real Estate Statistical Yearbooks, Regional Statistical Yearbooks

2008 utan mindkét indikator — a valsag hatdsara — erdteljes visszaesést mutat, amely
mélypontjat 2013-ban éri el. Az épitési engedélyek esetében valamelyes élénkiilés 2014-
t6] mar lathatd, ezt a lakdsépitések csak 2 éves késéssel kovetik. Ennek oka a kormanyzati
élénkitd intézkedések késleltetett hatdsa a fejleszt6k aktivitdsara. Sajatos, hogy a valsag
periédusdban az engedélyek €s a befejezett épitkezések szdma szinte szinkronba keriil,
majd a valsdg lecsengésével visszadll a kordbbi trend (1. dbra). A lakédsdllomany valtoza-
sdra ezek mellett a lakdsmegsziinések szama is hatdssal van, ez a valsdg elmélyiilésével
jelentésen csokkent (a kordbbi évi 4-6 ezerrdl 1-3 ezerre).

A lakdspiaci addsvételek a teljes lakdspiac ennél joval nagyobb hanyadat érik el. A for-
galom csticspontjat a 2002-2003-as, valamint a 2006-o0s évek jelentik, egyenként a lakasal-
lomany 5-6%-aval. A lakdspiac ilyen ,,porgését” a konny( és gyors hitelhez jutds mozgat-
hatta, hiszen a csalddok zomének nem volt szabad forrdsa készpénzes lakdsvasarlasra. Az
elsd csticsot a tdmogatott forinthitelek kivezetése el6tti roham, a masodikat a csticsra jara-
tott devizahitelezés jelentette. A gazdasdgi valsag 2009-re az addsvételek szamat 100 ezer
ald (ez a lakdsallomanyhoz viszonyitva 2-2,5%-os forgasi sebességnek felel meg) nyomta,
s élénkiilést csak 2014 végén lehetett érzékelni. (A térfolyamatok részletes, elméleti szem-
pontbdl is aldtdmasztott elemzését 1dsd POSFAI Zs.—NAGY G. (2017).) Az addsvételek szama
2016-ban mar kozelitette a valsag el6tti szintet, de a ,,CSOK” hatdsa még alig jelentkezett
(2. dbra). 2012 utan a NET éltal vasarolt lakasok, valamint a magyar (féként budapesti)
piacra visszatérd kiilfoldi befektetok is érdemben hozzajarultak a lakdspiac stabilizalo-
dasahoz, illetve felfutasahoz. (A NET évi 4-9 ezer lakast vasarolt 2013-2016 kozott, az
EGT-bdl érkez6 kiilfoldiek 6,5-8,5 ezret.) A NET vasarldsok jelent6ségét jelzi, hogy 2013-
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ban 3, 2014-ben 8, 2015-ben 4 megyében az 0sszes adasvétel tobb mint 20%-a, ezen beliil
2014-ben harom megyében a tranzakciok 25-35%-a az Eszkozkezelén keresztiil zajlott.
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2. dbra Lakaspiaci tranzakciok éves szama az ezredfordul6 utdn
Forrds: KSH Lakdspiaci Jelentés, 2016/4.
Figure 2 Transactions per year in real estate market after the millenium
Source: CSO Real Estate Market Report, 2016/4

Hatdsok lokdlis szinten

Altalaban igaz, hogy egy telepiilés ingatlanpiaci helyzetét erdteljesen meghatérozza
a telepiiléshierarchidban és a térben elfoglalt pozicidja (KovAcs Z. et al. 2005). A nagyva-
rosok és vonzdskorzeteik zome, a turisztikai kiemelt célteriiletek telepiilései, a lakdspiac
kedvezdbb adottsagu tereinek tlinnek, melyek jelentSs része még a vélsdg periddusban is
meg tudta 6rizni kedvezd induld helyzetét.

A valsag hatdsdra azon telepiilések szdma, ahol az atlagos négyzetméter drak, és az adds-
vételek szdma egyardnt magasnak mondhato, térben jelentdsen dsszehizddott. A ,,prefe-
ralt piacok™ er6s térbeli tomoriilése leginkdbb a févaros szuburbdn zéndjdban, a jelents-
sebb idegenforgalmi zéndkban (Balaton, Velencei t6, Dunakanyar), illetve néhdny — hazai
viszonylatban — fejlett nagyvarosban és vonzasterében maradt meg. A véalsdg elotti, gyors-
forgalmi tengelyekre felfiz6d6 aktiv zondk viszont feldarabolddtak, vagy kikeriiltek a pre-
feralt befektetési terepek koziil (3. a és b dbra). A 2014 utani felfutds — 2016 végéig — csak
részlegesen épitette vissza a valsdg el6tti aktiv piacokat.

A nemzetk6zi nagy lakdingatlan-fejleszté cégek elemzései hasonlé térfolyamatokat
jeleztek: 2005 koriil a févaros mellett a nagyobb vidéki varosok és egyes kiemelt tidiil6-
vérosok is a fejlesztések célkeresztjébe keriiltek. A valsag hatdsara viszont, még a féva-
rosi projektek jelentds részét is ledllitottdk, vagy felfiiggesztették. 2013 Sta — elsdsorban
Budapesten — tjra elindultak a fejlesztések, s par nagyvaros (Gydr, Debrecen, Szeged)
ismét felkeriilt a befektet6i térképekre (COLLIER, 2016).

Legaldbb ennyire érdekes a telepiilési skdla masik végén elhelyezkedd telepiilési kor.
Egy résziik az ingatlanpiacon 1ényegében ,,lthatatlan”, hiszen éveken keresztiil nem tortént
a telepiilésen kell6 szamu (legalabb harom) tranzakci6 (3.a és b dbra). E piacok a valsag
mélypontjan szétteriiltek, mig a felfutdsi periddusban — elsésorban a NET aktivitdsanak
koszonhet6en —szamuk némiképp csokkent, kiilonosen Heves és Nograd megyékben.
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M Lathatatlan piacok  (724)
B Marginalis piacok  (476)
Preferalt piacok  (552)

3.a dbra Telepiilési ingatlanpiaci tipusok a valsag el6tt, 2008
Figure 3a Local real estate market types before the crisis, 2008

[l Lathatatlan piacok  (1211)
M Marginalis piacok  (384)
Preferalt piacok  (334)

3.b dbra Telepiilési ingatlanpiaci tipusok a valsag alatt, 2013
Forrds: KSH, Ingatlanadattarak alapjan, szerkesztette DUDAS GABOR
Figure 3b Local real estate market types under the crisis, 2013
Legend: Invisible markets — Marginal markets — Preferred markets
Souce: Based on CSO, Real Estate Databases, edited by DUDAS G.
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A hazai telepiilések hetedében-nyolcaddban a tranzakcidk szama felette van a kritikus
hatdrnak, 4m a kereslet annyira szerény, illetve a kindlat olyan min&ségii, hogy a lakdsok
rendkiviil nyomott 4ron kelnek el, ezeket neveztiik ,,margindlis ingatlanpiacoknak™ (3. dbra).
Szdmos esetben — de nem mindenhol — a tartds piaci marginalitds népességcserére is utal,
ateleptilésen megné a szegények/romdk aranya. A margindlis és lathatatlan piacok szdmos
esetben Osszefiiggd, ingatlanpiaci szempontbdl héatranyos helyzet( térségeket alkotnak.
Ezekben a 2014-ben elindult felfutds még két év utdn sem érzékelhetd, érdemi aktivitds,
vagy az arszinvonal emelkedése itt nem jelentkezik.

A piaci szereplok 4ltal leértékelt lakdspiacokon a devizahiteles probléma mérsékeltebb
volt. Az itt €16 csaladok zome nem rendelkezett sem elégséges jovedelemmel és/vagy magas
értékd ingatlannal, hogy hitelképesnek bizonyuljon. (Kivételt jelentettek e helyi tarsadal-
makban a jelent6s foldteriilettel rendelkezd mez6gazdasagi véllalkozdk, ahol a f6ld, mint
vagyonelem folyamatos felértékel6dése, a teriiletalapi tdimogatdsok kiszdmithatdsaga biztos
hitelfelvevo pozicidt jelentett.) Ezen telepiilésekben az ingatlanok extrém alacsony dra egy-
értelmiien fékezi a térbeli mobilitdst. Itt a Nemzeti Eszkozkezel6 aktivitdsa sem érzékelhetd,
és abankok / takarékszovetkezetek hitelezési gyakorlataban is ,,vonal alattinak™ szdmitanak.
(A fogalom az amerikai bankrendszer hitelezési gyakorlatdban megjelend tn. ,,redlining”
kifejezéshez kapcsolddik. Az ide sorolt csalddok, utcdk, telepiilések a pénzintézeti kritériu-
mok alapjan gyakorlatilag hitelképtelennek mindsiilnek, ezért piaci alapt forrdsokhoz nem,
vagy csak a bankrendszert megkeriilve juthatnak, pl. uzsorahitelek.) Esetiikben egyediil
a CSOK hatdséval lehet szamolni, ami pozitiv irdnyba billentheti a lakasépitési aktivitast.

Az ingatlanpiac altal leértékelt terek zomében a lakdsallomany zsugoroddsdt, vagy
stagndlasat figyelhetjiik meg az ezredforduld 6ta (4. dbra). A teleptilések zomében a lakds-
épitések meghatdrozo periddusa 1945 elott tortént, a maradékban donten 1946-60 kozott

Telepiilési lakasallomany szamanak
valtozasa 2001-2014

W Csokkend lakasszamu telepiilések  (1189)
Stagnalo teleplilések  (544)

4. dbra Zsugorodé és stagndld telepiilési lakdsallomédnyok, 2001-2014 (db)
Forrds: KSH, Népszamlalds 2001 Telepiilési adatok, Megyei Statisztikai Evkonyvek, 2014
Figure 4 Decreasing and stagnating number of houses per settlement btw. 2001-2014.
Legend: Decreasing no. of houses — Stagnating no. of houses
Source: CSO National Census, Data by settlements; County Statictical Yearbooks, 2014.
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épiilt a legtobb lakds (Lechner Tuddskozpont, 2017). Igy a lakdsallomany tobbsége leg-
alabb 60-80 éves, ami szdmos vondsdban mar nem felel meg a mai modern otthonokkal
szembeni elvardsoknak (5. dbra). Mind belteriileten, mind a telepiilési kiilteriileteken sz4-
mos elhagyott, vagy pusztul6 lakdst lathatunk, melyek a telepiilések térbeli zsugorodasat,
tarsadalmi erézidjat is jelzik. Az, hogy az életveszélyessé valt ingatlanok lebontdsa utan
kialakitott kerteket kozmunkdval megmivelik, s igy a telepiiléskép rendezettebbé vilik,
nem oldja meg az adott kozség tarsadalmi és gazdasagi problémait.

I 2001-2014 kozott
1991-2000 kozott
1981-1990 kozott
1971-1980 kozott
1961-1970 kozott
1946-1960 kozott
1946 elétt

5. dbra A lakdsépitések legaktivabb korszakai telepiilésenként
Forrds: KSH, TelR adatai alapjin — Lechner Tuddskdzpont
Figure 5 The most active periods in house building by settlements
Legend: Before 1945 — 1946-1960 — 1961-1970 — 1971-1980 — 1981-1990 — 1991-2000 — 2001-2014
Source: Based on CSO, TelR Database, edited by Lechner Tuddskézpont

Osszefoglalas helyett

A térsadalmi érzékenység miatt a lakdsszektor kiemelt terepe az dllam beavatkozdsai-
nak. Szamos esetben, a tisztan szabdlyozé szerepkorbdl kilépve, a kdzponti kormdnyzat
sajat tarsadalompolitikai céljainak megvaldsitdsdt is (részben) ezen dgazat fejlodésének
aktiv irdnyitdsdval véli megvaldsithatonak (CSAKI Gy. 2009; VIGVARI G. 2009).

A lakdspiac — ahogy ezt a fentiekben prébaltuk bizonyitani — érzékenyen reagdl a poli-
tikai beavatkozasokra. Szdmos példat latunk arra, hogy ezek hatdsa joval erdsebb lehet
(id6legesen), mint a tisztan piaci folyamatoké. A két hatds erGsitheti is egymast, pozitiv,
vagy negativ irdnyban: pl. a 2001-2008 kozotti dllami aktiv, majd megengedd politika
a hitelezés felporgetésére, €s a globdlis gazdasag felfutdsa, vagy 2008-2011 kozott a glo-
balis valsag és a hazai megszorité politika idébeni egybeesése, de gyengithetik is egymads
hatdsdt, mint a globdlis fellendiilés éveinek stimuldld, illetve a hazai megszoritdsok ereddje
2011-2013 kozott (POSFAI Zs.—NAGY G. 2017).

A 2013 utdni megélénkiild dllami lakdspolitika ugyanakkor mar felveti annak a veszé-
lyét, hogy a szektor egészének miikodése alarendelddik a kozponti kormdnyzat 1épéseinek,
vagyis belecsuszhat a ,,economy captured by state” (az dllam 4ltal foglyul ejtett gazdasdg)

csapddjdba (HELLMANN J.—KAUFMANN D. 2001).
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Az bizonyosnak latszik, hogy az dllami politikdk éaltal megcélzott tarsadalmi rétegei
atérben egyenl6tleniil helyezkednek el, ezért minden beavatkozas térben egyenlétlen terii-
leti hatdst valt ki, élezve, vagy tompitva a megorokolt teriileti kiilonbségeket. Ugyanakkor
még az allami politika aktiv id6szakaira is igaz lehet, hogy az orszag népességének leg-
alabb egyharmadara ezen politikai 1épések teljes mértékben hatdstalanok, ezek kimara-

2oz

désa egytttal lemaradast is indukal, erdsitve és tartdsitva a meglévd egyenl6tlenségeket
(POsFaL Zs.—NAGY G. 2017).

A piaci folyamatok dltal generalt teriileti kiilonbségek a rendszervéltast kovetd évtizedek
folyamdn gyorsan er8sodtek, amit a lakdspiacon a hitelforrdsokhoz valé eltéré hozzafé-
rés esélyei jelentGsen tovabb mélyitettek. A globalis valsadg hazai megjelenése — tobb éves
id6tavban — az igy kialakult teriileti és telepiiléshierarchidban jelentkezd egyenl6tlensé-
geket érdemben nem valtoztatta meg, a tranzakciok, az drak, a lakdsépitési kedv vissza-
esése nagy vonalakban mindenhol jelen volt. A kildbaldsi periddus viszont tjra divergens
teriileti fejlodési palydkat nyitott, mely minden indikdtor alakuldsdban kovethetd (POSFAL
7s.—NAGY G. 2017).

Koszonetnyilvanitas

A tanulmany ,,Az dllam strukturdlis dtalakuldsaira adott intézményi és egyéni vdla-
szok kiilonbozd foldrajzi kontextusokban” cimli K 109269 témaszdmui Nemzeti Kutatési,
Fejlesztési és Innovacios Hivatal (NKFIH) kutatds keretében késziilt.

NaGY GABOR
MTA KRTK RKI ATO Békéscsabai Csoport, Békéscsaba
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