Lakaspiac és lakasindikatorok

Hegediis Jozsef—-Somogyi Eszter—Teller Nora

A tanulmany a lakasszektor valtozasait mutatja be ebben a mintegy masfél
évtizedet feldleld iddszakban, mégpedig négy 1épésben. Eldszor a magyar
lakéshelyzetet értékeljiik nemzetkdzi 6sszehasonlitdsban, ahol arra a kérdésre
keressiik a valaszt, hogy a tarsadalom lakasfogyasztasa és a gazdasagi fejlett-
ség kozott milyen kapcsolat all fenn. Ezt kovetden a 2000 utani iddszakot
harom peridodusra bontva elemezziik a lakasrendszert jellemzé makrofolya-
matokat (épitések, lakasarak, tranzakciok stb.), majd kiilén pontban vizsgal-
juk, hogy az elmult 15 év piaci kérnyezetében a kiilonb6z6 tarsadalmi cso-
portok lakashelyzete hogyan valtozott. Végiil az 6sszefoglalasban attekintjiik
a legujabb lakaspiaci trendeket, amelyek részben a valsagbol valo kibontako-
zas jeleit mutatjak, ugyanakkor a korabbi ellentmondasok ismételt megjele-
nésére is utalnak.

1. Lakashelyzet Magyarorszagon — europai 6sszehasonlitas

Az Eurdépai Unid 0j posztszocialista eurdpai tagallamai (EU-11) markans
eltéréseket mutatnak a fejlett nyugat- és észak-eurdpai orszagok csoportjahoz
képest, mig a legtobb mutatd esetében a dél-eurdpai orszagoknal részben
kedvezdbb helyzetben vannak. (1. dbra)' A gazdasagi-tirsadalmi berendez-
kedést jellemzé alapindikatorok® (a jovedelem, demografia és az informalis
gazdasag aranya) azt mutatjak, hogy

az 1) tagallamok jovedelmi szinvonala (a gazdasagi-fejlettségi kiilonbsé-

gek csokkenése ellenére) jelentdsen elmarad az EU-atlagtol;

az europai trendekkel szemben az Uj tagallamok népessége csokken, és

nincs nettd migracios nyomas;

! Az orszagcsoportok meghatdrozasa mogott a joléti rendszerek és lakasrezsimek feltételezett
hasonlosaga és kiilonbségei allnak, valamint az, hogy az EU lakaspolitikai programjainak szem-
be kell nézniiik ezekkel a kiilonbségekkel (Hegediis és szerzotarsai, 2016, Hegediis, 2018).
Ennek ellenére ez egyfajta onkényes torténeti-politikai csoportositasnak tekinthetd.

2 Az elemzés tamaszkodik a Hegediis és szerzétarsai (2016) megkozelitésére.
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a gazdasdgon beliil az informalis gazdasag jelent6sége lényegesen na-
gyobb, mint a legfejlettebb orszagokat tartalmazo csoportban (1. tabldzat).

1. abra. Eurdpai orszagok harom csoportja

Nyugat- és észak-eurdpai
orszigok

¥

[

| Periféria IL: f EU-
tagallamok

Periféria I.: dél-eurdpai
orszagok

Orszagcesoportok: Nyugat- és észak-eurdpai orszagok: Ausztria, Belgium, Dania, Egyesiilt
Kiralysag, Finnorszig, Franciaorszag, Hollandia, [rorszag, Luxemburg, Németorszag, Svédor-
szag, Periféria I.: dél-eurdpai orszagok: Ciprus, Gérogorszag, Malta, Olaszorszag, Portugalia,
Spanyolorszag, Periféria II. j EU-tagallamok: Bulgéria, Csehorszag, Esztorszag, Magyarorszag,
Horvatorszag, Lengyelorszag, Lettorszag, Litvania, Romania, Szlovénia, Szlovakia.
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1. tablazat. Europai orszdagcesoportok és Magyarorszag helyzetét jellemzd (sulyozott) indikatorok,

2012-2017

Indikator Nyugat- és Periféria I, Periféria II., Magyarorszag ~ EU-

észak-europai dél-eurdpai uj EU-11 atlag

orszagok orszagok
11 Egy fére jutd6 GDP PPP, 2016 (eurd) 39 875 31017 24022 24 121 34 438
12 Median haztartasjovedelem, 2016 (eurd/év) 21922 14 040 5407 4772 16 561
13 Megélhetés,” 2016 (szazalék) 4 16 13 17,1 9,1
Népességvaltozas 6sszesen 2005 és 2016 kozott
14 (2005=100) 106,1 105,8 96,9 96,8 103,9
Is \I:Iee)tto migracio 2006 és 2016 kozott (1000 fére vetit- 72 16.1 2.4 14,1 258
16 Masik EU allamban sziiletett népesség aranya, (2017) 52 3,5 1,3 3,0 4.0
17 Nem EU-orszagokban sziiletett népesség aranya, 2017 2,5 1,5 0,7 1,6 2,0
18 Népesség, 2017 (millié f6) 263,5 122,6 102,2 9,8 480,0
19 Népesség az EU-lakossag aranyaban, 2017 (szazalék) 54 26 21 2
110 Atlagos lakasar, 2014 (eur6/m?) 3149 1928 1058 779 2433
111 Atlagos lakbér, 2014 (eur6/lakas/ho) 565 396 263 213 502
112 Lakashitel/GDP, 2016 54 34 18 12,5 47
Koltozések (az elmult 6t évben lakast valtoztatok

13 rinya), 2012 (szazalék) 26 1 7 7 18
4 Lakastranzakciok a lakasallomany szazalékaban 2016- 35 62 23 33 36

ban
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1. tablazat folytatasa

Indikator Nyugat- és Periféria 1., Periféria II., Magyarorszag EU-

észak-eurdpai dél-eurépai uj EU-11 atlag

orszagok orszagok
115 Szocialis lakasok aranya, 2016 13 5 3 3 9
116 Tulajdonos altal lakott lakasok aranya, 2016 61 75 86 86,3 69
117 Egy fére jutd szobak szama, 2016 1,8 1,6 1,2 1,2 1,6
118 Atlagos lakasnagysag (m?), 2012 97,3 96,5 69,3 75,6 91,5
119 Tulzsafolt lak4sok aranya,? 2016 8 18 39 40 17
20 ggi)éos lakhatasi problémaval kiizd6 népesség aranya, 2.0 6.0 117 17.1 48
1 Laykésykiadaisok aranya a rendelkezésre allo jovedelem 23.0 20,0 21,0 213 2
aranyaban, 2016

122 Hatralékos haztartasok aranya, 2016 8,5 14,3 15,8 19 10,4
123 Az informalis gazdasag a GDP szazalékaban, 2012 11 20 23 22 14

Az indikétoraink silyozott atlagok, ahol a stlyok az adott indikator jellegétdl fiiggenek (népesség, lakasallomany stb.). ® Azoknak a haztarta-
soknak aranya, akik gy itélik meg, hogy nem tudnak kijonni jévedelmiikbdl. ¢ Horvatorszag népességével ndvelt érték. ¢ Az EU-statisztika
tulzstfoltnak tekinti azokat a lakasokat, ahol a feln6tt parkapcsolatban €16 csaladtagoknak nincs kiilon szobajuk, ahol 12 és 17 év kozott a kii-
16nb6z6 nemil gyermekeknek nincs kiilon szobajuk, ahol a 12 év alatti gyerekek esetében kett6énél tobb gyermek lakik egy szobaban, és ha a 18
év feletti egyediilalloknak nincs kiilon szobaja. Megjegyzés: az adatokat lakasszamra, haztartasszamra vagy népességszamra sulyoztuk. A tabla-
zat nem tartalmazza Horvatorszagot. Forras: 11: https://tradingeconomics.com (silyozva népesség szammal); 12: Eurostat, EU-SILC (ilc_di04),
sulyozva a haztartasok szamaval (Ifst_hhnhtych); 13: EU-SILC (ilc_mdes09); 14, I5: Eurostat (tps00019); 16: Eurostat (migr poplctz); 17:
Eurostat (migr_pop3ctb); I8, 19: Eurostat (demo_gind); 110, I11: numbeo.com; 112, 114: EMF (2017); 114 KSH 113, EU-SILC (ilc_hcmp05);
113, 116: EU-SILC (ilc_Ivho02); 115: Housing Europe (2017); I17: EU-SILC (kéd ilc_Ivho03); 118, 119: EU-SILC ( ilc_Ivho05a); 120: EU—

SILC (ile_mdho06q); 121: EU-SILC (ilc_mded01); 122: Eurostat, EU-SILC (ilc_mdes05); 123: Schneider (2012).
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A régiok kozotti konvergencia ellenére (Oblath, 2014) a gazdasagi fejlettség
tekintetében tovabbra is nagy a lemaradas az eurdpai fejlett orszagok (Nyu-
gat- és Eszak-Eurdpa), illetve az Gj EU-11 kozott. Az egy fore juto GDP
tekintetében az 01j EU-11 — koztiik Magyarorszag — atlagosan 30 szazalékkal
vannak lemaradva Europatol, és 40 szazalékkal a fejlett eurdpai orszagoktol.
A térségre jellemzé median haztartdsjovedelemben a hatrany lényegesen
jelentdsebb: az j EU-11 mutatdja az EU-atlag harmada.

Az Eurdpai Unid népessége — némi stagnalassal 2009-2016 kozott — fo-
lyamatosan n6, mikdzben a periféria népessége csokken. 2005 és 2016 kozott
az uj EU-11 népességrészesedése 1000 fore vetitve 46,6 fovel csokkent,
mikézben a centrum lakossaga tobb mint 100 fével béviilt. Osszességében az
1) EU-11-ben ez mintegy 3 szdzalékos csokkenést jelent, mikdzben az EU
teljes népessége 4 szazalékkal nétt. Az atmeneti orszagok demografiai-
tarsadalmi Osszetételét a World Bank (2001) ugy jellemezte, mint az ,,idGs és
szegény” (grey and poor) tarsadalmat, ami Osszefligg az eloreged6 népesség-
gel és alacsony sziiletési aranyszamokkal, valamint a tipikusan — legalabbis
rovidebb atmeneti idészakok kivételével — negativ migracios értékekkel.
Mindekozben a dél- és a kelet-eurdpai posztszocialista orszdgok 1990-es
lakossaganak 16 szazaléka koltozott el 1990 és 2012 kozott, mig a tdbbi
eurdpai orszagokbdl a lakossagnak csak a 8-10 szazaléka (IMF, 2016, 8. o.).
A 2006 és 2016 kozotti idoszakban az Eurostat altal mért (stlyozott) nettd
migracios rata a térség egészére nézve —2,6 szazalék. Az elvandorlas legin-
kabb a mobil munkavallalok csoportjat érintette: Roméania és Bulgaria esete a
legkirivobb, ahonnan t6bb millidan vandoroltak ki legalabbis ideiglenesen, de
Magyarorszagot is jelentds szamban hagytak el munkavallalok az elmult 5-10
évben (Lakatos, 2015).

A lakasallomany minéségi mutatoi (a lakasok nagysaga és a zsufoltsaga),
valamint a lakasarak/lakbérek szinvonala a gazdasagi fejlettség fliggvénye.
Az 1j tagallamokban az atlagos lakasnagysag az eurodpai atlag 80 szazaléka,
az egy fore jutd szobak szama az eurodpai atlagnal 0,4 szobaval kevesebb, a
tulzstfolt lakasok aranya az eurdpai atlag 6tszorose (Magyarorszag esetében
is). A lakasarak és a lakbérek nagysagrendileg az eurdpai atlag 50 szazaléka
koriil mozognak, bar ezeknek az adatoknak a pontossaga megkérddjelezhetd.
A lakasallomany min6ségi kiilonbségei jelennek meg a régiobeli stlyos lak-
hatasi problémakkal kiizd6 haztartasok aranyaban, amely tobb mint 6tszordse
a nyugat-eurdpai atlagnak. Magyarorszagon ez az arany 17 szazalék. A meg-
fizethetd bérleti szektor hianyaban az alacsonyabb jovedelmii haztartasok a
rosszabb mindségli maganbérletekbe és a leromlé dnkorményzati lakasokba
szorulnak be.
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A lakasmobilitas alacsonyabb szintjére utalnak a tranzakciok és a koltozések
indikatorai: az uj EU-11-orszagokban a 2012-t megel6z6 6t évben a csala-
doknak csupan 7 szazaléka koltozott, mig az EU-atlag 18 szazalék volt, ami
részben oka, részben kdvetkezménye a gazdasag alacsonyabb dinamizmusa-
nak és a magas tulajdoni lakasallomannyal Osszefliggésben allo lakaspiaci
rugalmatlansagnak, illetve a demografiai valtozasoknak. Az 1 tagallamokban
— Csehorszag kivételével — az 1990-es években lejatszodo lakasprivatizaciod
kovetkeztében a kozosségi lakasszektor aranya 3 szazalék koriili vagy az
alatti, ami harmada az eur6pai atlagnak, és alig egynegyede a fejlett orszago-
kénak. A térség lakasfinanszirozasi rendszereiben a hitelek GDP-n beliili
aranya (18 szazalék) egyharmada az eurdpai atlagnak (47 szazalék), ami a
korszert lakasfinanszirozasi rendszernek is egyfajta indikatora.

A rendszervalté orszagok nagy tobbségében a piaci szektor meghatarozova
valasaval a jovedelmi egyenlétlenségek radikalisan novekedtek, és azok
aranya, akik a honap végén nem tudnak kijonni jovedelmiikbdl, 1ényegesen
meghaladta a fejlett orszagokét. Az EU-SILC-felmérések szerint 2011-ben, a
valsagot kovetd masodik évben a haztartasok 40 szazaléka jelezte, hogy nem
tud kijonni jovedelmébdl, mig az EU fejlettebb részében ez az arany 15 sza-
zalék volt. Ot évvel késSbb, 2016-ban az aranyok Nyugat-, Dél- és Kelet-
Eurépaban rendre 4 szazalék, 16 szazalék és 13 szazalék volt, Magyarorsza-
gon pedig meghaladta a 17 szazalékot, ami azt mutatja, hogy fontos az
egyenl6tlenségek regionalis komponense.

A joléti rendszer korlataira utal a rezsihatralékkal rendelkezé csaladok
magas aranya. Az egyes orszagokon beliili regionalis egyenl6tlenségek els6-
sorban a szocialis ellatorendszer leépiilésével vagy beszlikiilésével allnak
Osszefliggésben, valamint a kiegészit6 jovedelmi tdmogatasok alacsony szint-
jével és gyenge célzottsagaval. A lakaskiadasokkal kapcsolatos fizetési elma-
radas a haztartasok kozel egyotodét érinti az 01 tagallamokban, annak ellené-
re, hogy a lakaskoltség/jovedelem arany lényegében nem tér el az egyes eu-
ropai orszagcsoportok kdzott (koriilbeliil 20-23 szazalék).

Magyarorszag a tarsadalmi-gazdasagi és lakaspiaci trendek alapjan illesz-
kedik az 1j tagallamok atlagaihoz, de a lakastamogatasi rendszer hatékonysa-
gat jelzé indikatorok tekintetében rosszabb helyzetben van. Ugyanakkor
Osszefoglaloan azt mondhatjuk, hogy a gazdasagi fejlettségi mutatok kiilonb-
ségei tompulnak, atlagosan a lakdsrendszer mindségi mutatodi kevésbé rosz-
szak, mint amilyen aranyban lemaradasban van a régié és Magyarorszag a
gazdasagi fejlettséget leird mutatokban.
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2. Lakaspiaci trendek és lakaspolitikai rezsimek 2000 és 2018 kozott

Az elmult 18 éves idészakot a lakaspolitikai iranyok és iranyvaltasok alapjan
harom periddusra tudjuk osztani a 2000. évi fordulat utan. A kiilonb6z6
peridusokat eltéré makrogazdasagi feltételek és lakaspolitikai programok
jellemezik (2. abra).

2. abra. Lakaspiaci trendek (tranzakciok, engedélyezett lakdashitelek és a
vallalkozoi lakasépités), 1999-2017

300 000 60
— — Eladott lakasok szama
250 000 50 (hasznalt és 1j)
200000 40
150 000 A 30 Engedélyezett
lakashitelek szama
100 000 / 20
50 000 10
++eeee- Villalkozoi
lakasépités aranya(%)
0 —— —— 0 _ jobb oldali tengely
1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

Megjegyzés: a devizahitelek kotelezd atvaltasa utan a megmaradt devizahitel a teljes hitelallo-
many 0,45 szazalékat tette ki.
Forras: MNB.

Az elso iddszakot a gazdasagi stabilizaciot kovetd lakasar-novekedés, a la-
kashitelezés gyors felfutdsa, a maganlakas-épités ndvekedése jellemzi. A
masodik iddszak a 2008-ban bekodvetkezett pénziigyi vilagvalsagot kdvetd hat
évet fogja at, amikor a lakasberuhazasi szandék (épitési engedélyek éves
atlagos szama) 70 szazalékkal, az épitések 60 szazalékkal, a lakastranzakcidok
szama 50 szazalékkal csokkent (3. dbra).

Ebben az idészakban a lakésarak 20 szézalékkal csokkennek, a jelzalog-
hitelalloméany kozel 30 szézalékkal, az engedélyezett lakashitelek pedig 50
szazalékkal csokkennek (4-5. dbra). 2015 utan stabilizalodik a lakaspiac, a
lakasarak emelkednek, az épitési szandék ujra novekszik, bar a kinalat ru-
galmatlansaga miatt a tényleges épitések atlagosan még alacsonyabbak, és a
lakashitelek novekedése ellenére a teljes jelzaloghitel-allomany a visszafize-
tések miatt csokken (2. tablazat).
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3. dbra. Epitési engedélyek és haszndlatba vett lakdsok szdma, 1999-2017

70 000

60 000

50 000
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0 +—T——T—T——T—TT—T—T—T
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""""" Hasznalatba vett
lakasok szama

Kiadott uj épitési
engedélyek

Forrds: KSH.

4. abra. Lakdsdrak valtozasa, 1999-2017

250 ‘
225 4
200 4 —— FHB Lakaésarindex
(2000=100)
175 4
150 A
125 4
-** FHB Lakasarindex
100 fogyasztoi
v arindexszel deflalva
7517 (2000=100)
1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
Forras: KSH.
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5. abra. Jelzaloghitel-allomany alakuldsa és ezen beliil a devizahitelek
ardnya, 1999-2017

80 8000
70 A 7 000 Devizahitelek
aranya (%) -
60 1 6000 baloldali tengely
50 A 5000
40 4 4000 vttt Jelzaloghite/GDP
(%)- baloldali
30 3000 tengely
20 4 2000
10 4 1000 — - - Lakashitel
(december 31.)
0 = - 0 md ft. - jobb
1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 oldali tengely

Forras: FHB-lakasarindex.

2. tablazat. Az egyes idiszakok lakasrezsimjeit jellemz6 indikatorok,

2000-2017
Idészakok Eladott = Haszna- Kiadottuj  Lakasar- Jelzalog- Engedélyezett
lakasok latba vett épitési valtozas  hitelallomany lakas-
szama/év"  lakasok engedélyek (szdzalék)'  valtozdsa hitelek™
szama/év  szama/év (milliard (milliard
forint) forint)
20002008 200056 34198 49166 48 6380 624
2009-2015 99 635 14 185 14 075 -21 —-1816 247
2016-2017 140 259 12192 34778 25 —467 560

"Hasznalt és 1.

A periddus eleje és vége kdzdtti valtozas.

""Engedélyezett lakashitelek nem tartalmazzak a szabad felhasznalasu jelzaloghiteleket.
Forrdas: KSH, MNB

3. A lakasberuhazasok fellendiilése, 2000-2008

Az 1j évezred els6 nyolc évét viszonylag magas (bar nem fenntarthatd) gaz-
dasagi novekedés jellemezte Magyarorszagon: csdkkent a munkanélkiiliség,
emelkedett a minimalbér, novekedtek a haztartasjovedelmek, csokkent az
inflacio, a 2004-es EU-csatlakozas megerdsitette a gyors gazdasagi felzarko-
zas iranti pozitiv varakozasokat, és az EU monetaris uniohoz valo csatlakozas
is belathat6 realitasnak tlint. A lakasszektor a bels6 keresletre épiilé gazdasa-
gi novekedés kulcsszerepléje, amit mind a Fidesz-, mind az MSZP/SZDSZ-
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korméany tamogat, az elsé idészakban (2000-2004) elsésorban tamogatott
hitelekkel, a masodik idészakban (2005-2008) a devizahitelezés szabadon
engedésével. Ezt a feliveld trendet tori meg a valsag 2008-ban.

2000 utan a lakasberuhazasok a két évvel korabbi hirtelen lakasar-
emelkedések, a gazdasagi stabilizacio, valamint a lakastamogatasok kiterjesz-
tése kdvetkeztében novekedni kezdtek, a lakaspiac megélénkiilt. A tranzakci-
ok szama a kilencvenes évek végétdl meredeken novekedett, 2003-ra 1999-
hez képest tobb mint kétszeresére nodtt az eladott lakasok szdma. Ugyanebben
az iddszakban az épitett lakdsok szama is a dupldjara nétt, 2004-ben pedig
tullépte a politika altal ahitott 40 ezres hatart (Farkas és szerzotarsai, 2004).
Uj jelenség, hogy beindult a véllalkozoi lakasépités, 2004-re mar a lakasépi-
tés egyharmada, 2008-ra pedig mar a fele vallalkozoi fejlesztések keretében
valosult meg. A lakéspiac ilyen mértékii felfutasat egyértelmiien a tulzott
mértékli hiteltdmogatasok fltotték, aminek koszonhetéen a jelzaloghitel-
allomany 2000 és 2003 koz6tt majd nyolcszorosara nétt (192 milliard forint-
rol 1548 milliard forintra). A nagymértékii timogatas azonban fenntarthatat-
lan volt, mivel hosszu tavon rott jelentds terheket a koltségvetésre, igy 2003
végétdl a tamogatasokat fokozatosan visszavették. A 2000-2003 kozotti
idészakban a lakashitel-timogatasoknak — az erls regresszivitds miatt — a
tarsadalmi hatdsa is megkérddjelezhetd volt: a tdmogatasok 60 szazaléka a
legfelsébb jovedelmi 6tddbe tartozd haztartasoknak jutott, ezzel szemben a
haztartasok als6 60 szazaléka csak a tamogatasok 20 szazalékat volt képes
realizalni (Hegediis—Somogyi, 2004, Hegediis, 20006).

A tamogatasok drasztikus csokkentése azonban csak egy rovid id6re vetet-
te vissza a lakaspiacot, 2005-ben ujra ndvekedni kezdett a tranzakciok szama,
és ezt kovetden a lakasépités és a lakashitelezés is, bar a hitelezés a korabbi
2003-as csucsot mar nem tudta elérni. A piac jboli élénkiilése mogott a
devizahitelek megjelenése allt, amelyek egyértelmtien atvették a tamogatott
hitelek helyét. Ezt mutatja, hogy a devizahitelek, amelyeknek 2004 el6tt nem
volt piaci sulya, 2006-ra mar a teljes jelzaloghitel-allomany harmadat, 2008-
ra pedig majd kétharmadat tették ki a gyorsan novekvo allomanynak. A ban-
kok a kezdeti dvatossag utan kockazati versenybe kezdtek, a hitelbiralati
kritériumok fellazultak, aminek kdszonhetéen a jelzaloghitel-allomany a
2003 eldtti idészakhoz képest meredekebben emelkedett (Kirdaly—Nagy,
2008). A novekedés felgyorsuldsa a szabad felhasznalasu jelzaloghitelek
elterjedésének is tulajdonithatod, amelyek esetén felborult a prudens hitelezés
gyakorlata, beengedve ezzel alacsony jovedelmii, magasabb kockazati haz-
tartdsokat is. A hitelallomany gyorsan bdviilt, és 2008-ra elérte a 6500 milli-
ard forintot. Mivel a lakaspiaci beruhdzasi adatok nem tdmasztjdk ald az
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allomany ilyen 1éptéki boviilését, lathatod, hogy a hitelfelvétel egy része fo-
gyasztasi vagy mas (példaul vallalkozasfinanszirozasi) célokat szolgalt.

Az id6észak érdekessége, hogy a kereslet gyors felfutdsa és a lakasar-
emelkedés ellenére sem alakult ki arbuborék a piacon. A real lakasarak a
csucson is mintegy 30-35 szazalékkal haladtadk meg a 2000. évi szintet. En-
nek oka egyrészt, hogy a kindlat rugalmasan tudott reagalni a keresletre,
masrészt, hogy mar az évezred elején jelentds volt az iires lakdsok szdma a
varosokban is. Ennek az id6szaknak egy masik fontos jellemzdje, hogy a
maganbérleti lakasallomany novekedésnek indult, és bar kemény adatokkal
nehéz alatdmasztani, de a piaci visszajelzésekbdl tudott, hogy az 1j épitések
egy része bérleti célu befektetés volt, elsdsorban a haztartdsok részérdl; in-
tézményi befektetok tovabbra sem jelentek meg érezheté mértékben a ma-
ganbérleti piacon.

4. A gazdasagi valsag, 2009-2014

A 2008-as gazdasagi valsag sulyos nehézségeket okoz Magyarorszagon,
jelentds részben a feleldtlen koltségvetési politika kdvetkeztében, amelyben a
lakéstamogatasi rendszer ¢és devizahitelek nem kis szerepet jatszottak. A
valsag hatasara a lakaspiac és a lakashitelezés gyakorlatilag 6sszeomlott, a
real lakasarak csokkentek, 2010-re a 2000-es lakasarszint ala estek, hasonlo-
an a lakasépitésekhez és a lakaseladasokhoz (Székely, 2011). Egészen 2015-ig
nem tortént érdemi javulas. A valsag legsulyosabban a lakashitelezést érintet-
te: az 0j hitelszerz6dések szama a felére csokkent. A munkanélkiiliség nove-
kedése és a haztartasjovedelmek csokkenése miatt a hatralékos hitelek szama
gyorsan emelkedett: a 2008. évi 3,6 szazalékos nem teljesitd hitelarany 2014-
re 20 szazalékra novekedett (MNB, 2018). A kialakuld hitelvalsag a devizahi-
teleseket fokozottan sujtotta, 6k nem csak a bankok altal magasabb kockaza-
tunak mindsitett portfolié miatti jelentds kamatemelkedést voltak kénytele-
nek viselni, hanem a forint értékének romlasa miatti kdvetkezményeket is.

A lakascélu tamogatasokat rogton a valsag kitorése utan felfiiggesztették,
az egyre novekvo szamu adosok megsegitésére pedig mar az MSZP-SZDSZ-
korméany is programokat kezdett kidolgozni. Ezek a programok azonban kis
léptékliek voltak, és nagyrészt hatastalanok maradtak, mivel a kormanyzat
jelentOsen alulbecsiilte a valsag hatasait és elhtizodéasat, tovabba a bankok
minimalis hajlandoésagot mutattak a valsag koltségeinek részbeni atvallalasa-
ra. A masodik Fidesz-kormany 2010-t6] tobb programot is inditott a bajba
keriilt csaladok helyzetének konszolidalasara.

Ezek koziil a legjelentOsebb a végtorlesztés volt, amely kedvezményes
arfolyamon tette lehetové a devizahitelek egyOsszegli visszafizetését 2011
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szeptembere és 2012 februarja kozott. A program keretében 984 milliard
forint értéki (a kedvezményes 180 forint/svajci frank atvaltasi aranyon sza-
molva) jelzaloghitelt fizettek vissza, amelynek 70 szazalékat haztartasi meg-
takaritasok fedezték. A végtorlesztés 170 ezer szerzddést érintett, a jelzalog-
hitellel rendelkez6 csaladoknak 15-20 szazalékat. A programok jelentds része
azonban, igy a végtorlesztés is, megint csak a magasabb statusu rétegeknek
nyujtott valds segitséget, hiszen 6k rendelkeztek elegendd forrassal a végtor-
lesztéshez.

Az alacsonyabb jovedelmil, munkanélkiili-haztartasoknak valdés megoldast
a Nemzeti Eszkdzkezelé Tarsasag Zrt. (NET) altal kezelt program jelentett,
amelyben az allam az eszkdzkezeld cégén keresztiil megvasarolta a bajba
jutott hitelesek lakasait, akik bérloként a lakasban maradhattak egy alacsony
lakbér fejében. A NET-program keretében mintegy 35 ezer lakas keriilt alla-
mi tulajdonba. Az a koztes réteg, amely sem a végtorlesztéshez nem rendel-
kezett elegendd er6forrassal, sem a NET-program szigort feltételeinek nem
felelt meg, nem kapott hatékony segitséget, koziiliikk sokan lakasvesztéssel
nézhettek-néznek szembe. 2018-ra csokkent a nem teljesitd lakashitelek sza-
ma és aranya, de ennek egyik oka az, hogy koveteléskezel6k veszik at a
,fossz” hiteleket. A 90 napon tuli jelzaloghitel-hatralékkal rendelkez6 haztar-
tasok aggregalt szamardl nincsen adat, de feltételezésiink szerint 2009-ben a
jelzaloghitellel rendelkezék 20-25 szazaléka vesztette el lakasat, azaz kény-
szeriilt lakasabol kikoltozni, akar onkéntesen, akar jelzalogjog érvényesités
miatt, és kényszertiilt rosszabb lakasba koltozni. A KSH 2015-6s lakasfelvéte-
lének adatai alapjan a haztartasok 32 szazaléka kiiszkodik megfizethet6ségi
probléméaval (Hegediis—Somogyi, 2018).3

Mindekdzben a joléti rendszerben is jelentés atalakitasok torténtek, a koz-
ponti kormanyzat a lakasfenntartasi tdimogatast és az addssagkezelési szolgal-
tatast is megsziintette, és telepiilési tamogatasként 6nkormanyzati hataskorbe
utalta ezek megallapitasat és a sziikséges forrasok megteremtését is. Nagy
deficitje a rendszernek, hogy nem teremtette meg sem az ,.elsétalasi jog”,*
sem a magancs6d hatékony, az alacsony statusu csaladokat célzé rendszerét,
ami azt jelenti, hogy az adds hidba vesziti el a lakasat, ha a bevételek nem
fedezik a fennall6 toketartozast, akkor a haztartasnak fennmarad az adossaga.
Tovabb ndveli a problémat, hogy a csaladoknak nem csupan lakashitel-

3 A hivatkozott tanulmany a lakasmegfizethetdségi problémat a magas lakaskiadas/jovedelem, a
szubstandard lakéasokkal és a lakaskoltségek kifizetése utan fennmarado elégtelen haztartasjove-
delemmel definialta.

4 Az elsétilasi jog tipustt megoldds a nem teljesitd jelzaloghiteleknél adja meg a lehetdséget arra,
hogy amennyiben az ados a hitel fedezetéiil szolgalo ingatlant a banknak 4tadja, akkor a bankkal
szemben nem marad fenn tartozasa.
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adossaguk van, hanem mas hitelfelvételekbdl szarmazo is, illetve a kdzmidij-
tartozasok is csaladok sokasagat érintik.

5. A lakaspiac helyreallasanak jelei, 2015 utan

2013 utan stabilizalodott a gazdasag, ami az eurdpai unids tdmogatasok és a
gazdasagi tartalékok felhasznaldsanak koszonhetd (magannyugdijalap, a
kozszolgaltatd vallalatok centralizacidja és a beruhdzasok késleltetése), va-
lamint annak, hogy az adoérendszeren keresztiil sikeriilt a valsag terheinek
jelentds részét a kiilfoldi tulajdonu vallalatokkal megfizettetni. 2015-re a
gazdasag (nem kis részben az eurdpai unios tamogatasok kovetkeztében)
konszolidalodott, a munkanélkiiliség csokkent, a jovedelmek emelkedtek, és
a lakasberuhdzasok elmozdultak a mélypontrél, a lakasarak emelkedtek, az
alacsony kamatok mellett a hitelkibocsatas Gjra novekedett. Ebben kozrejat-
szik, hogy a lakaspolitikaban is komoly valtozasok kovetkeznek be: 2015.
évben jelentették be az afacsokkentést (ami az EU-jogszabalyok miatt elvileg
csak egy rovidebb idészakban tarthato fenn, a tervek szerint 2019 végéig), a
szocidlpolitikai kedvezmény atalakitdsaval bevezették a csaladok otthonte-
remtési kedvezményét (CSOK), a NOK (Nemzeti Otthonteremtési K6zdsség)
programot, valamint kiterjesztették a lakastakarék-pénztari konstrukciot.
Ezek a valtozasok azonban csak 2016-2017-ben kezdik éreztetni a hatasukat.
2015-t61 a lakasarak (és a bérleti dijak) a magas kereslettel jellemezhetd
terlileteken radikalisan megemelkedtek, az épités- és lakashitelezés Gjra bein-
dult. A CSOK felemelése a fels6- és kozéposztalybeli (sok) gyermekeseket
arra 0sztonzi, hogy megtakaritasaikat 0j lakasba fektessék.

Az épitési kérelmek (engedélyek, bejelentések) szama 9 ezerrdl 38 ezerre
nétt 2014 és 2017 kozott, a lakasarak 2015 és 2017 kozott realértékben 25
szazalékkal emelkedtek, a kibocsatott hitelek szama 2017-re megkozelitette a
100 ezret (2001/2002-es szint), a kibocsatott 0j hitelek értéke pedig elérte a
640 milliardot. Ennek ellenére a hitel-visszafizetések miatt a teljes hitelallo-
many GDP-n beliili ardnya alacsony maradt (legalacsonyabb a visegradi
orszagok kozott). Mindekdzben a lakasarak és a lakbérek ndvekedésével az
alacsony jovedelmiiek és a csaladi hattérrel nem rendelkezd fiatalok szamara
a lakhatas egyre komolyabb problémat jelent.
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6. Kiilonbozo tarsadalmi csoportok lakaspiaci helyzete 2003, 2015°

A gazdasagi-tarsadalmi valtozasok és a lakaspiaci trendek eltéréen valtoztat-
tak meg az egyes tarsadalmi csoportok helyzetét a lakasrendszerben. A 2003-
as és a 2015-0s lakasfelvétel adatbazisan négy statuscsoportot definialtunk,
egy otddik csoportba sorolva a nyugdijas kdzéposztalyt (3. tabldzat).® A
tarsadalmi-gazdasagi pozicié6 markansan megjelenik a lakasrendszerben, ami
alatamasztja azt a kutatasok altal igazolt allitast, hogy sem a joléti rendszer,
sem a lakastamogatasi rendszer nem képes hatékonyan kompenzalni a mun-
kaer6-piaci pozicidkban 1év6 kiilonbségeket.

A tarsadalom als6 leszakado és felsd statusu csoportjai kozott, amelyek
kiilon-kiilon a haztartasok 10-15 szazalékat képviselik, jelentds kiilonbségek
vannak:’ lakasuk értéke két-hdromszoros kiilonbséget mutat, a leszakadok
négy-hatszor nagyobb valdsziniiséggel keriilnek be zstfolt lakasokba, és
hétszer nagyobb eséllyel keletkezik lakaskoltségekkel kapcsolatos hatralékuk.
Az aktiv alsé statusu csoportba sorolt haztartasok lakaspiaci pozicidja inkabb
a leszakado réteghez all kozel, mint a kdzepes statust csoporthoz. Ez a két
also csoport egyiittesen a haztartdsok egyharmadat teszi ki. A nyugdijas ko-
zéposztaly a két also statusu csoport és a kdzépstatust csoport kozott helyez-
kedik el, a hatralékos csaladok aranya tekintetében jobb helyzetben van, mint
a kozepes statusu csoport.

5 Koszonettel tartozunk Székely Gabornénak a tanulmanyhoz, kiilondsen a tanulmany e fejezeté-
hez nyujtott szakmai segitségéért.

¢ A héztartasokat 6t tarsadalmi-gazdasagi statuscsoportba soroltuk a haztartasfo jellemzéi alap-
jéan, elsésorban a foglalkozasi csoport, beosztas, a gazdasagi aktivitas és az iskolai végzettség
figyelembevételével. Az 6t csoport a kovetkezOképp alakult: felsd statust csoportba kertiltek a
vezetd beosztastuak, vezetd értelmiségiek, vallalkozok; kozépstatusi csoportba soroltuk azokat a
gazdasagilag aktiv haztartasfoket, akik also értelmiségi, technikusi, irodai, kereskedelmi, szol-
galtatasi foglalkozastuak; az alsé kategéridba a gazdasagilag aktiv szakmunkasok, betanitott
munkésok keriiltek. Kiilon kategoriat alkotnak a nyugdijasok, kivéve azokat, akik rétegzédési
jellemzdik alapjan a felsd status csoportba sorolddtak, illetve azokat, akik alacsony iskolazott-
saguak és ezért a "leszakado" csoportba keriiltek. Ugyanide soroltuk a munkanélkiilieket, vala-
mint az alacsony iskolazottsagu aktiv koruakat is.

7 Az 6sszehasonlitast az egyes csoportok egymashoz vald viszonyéra korlatozzuk, egyes csopor-
tok abszolut helyzetének elemzésére nem alkalmas a két felvétel.

322



3. tablazat. A kiilonbdzo tarsadalmi-gazdasagi csoportok lakaspiaci
helyzetének valtozasa 2003, 2015

Ev Fels6  Kozép  Aktiv  Nyugdijas Also (lesza-  Osszesen
also kozép kado) (atlag)
statusd csoport

Lakas becsiilt értéke 2003 14,7 11,3 8,3 8,3 6,2 9,3
(milli6 forint) 2015 18,5 14,3 9,5 10,8 8,1 11,9
Zsufolt lakasok 2003 2,2 6,3 12,5 2,1 7,9 6,5
aranya (szazalék) 2015 2,5 5,2 11,5 2,4 15,9 6,9
Szubstandard laka- 2003 3,6 7,0 13,6 14,8 28,7 14,1
sok aranya (széza-
1€k) 2015 2,5 34 10,9 6,8 21,0 8,2
Tulajdonos altal 2003 95,1 89,9 89,4 95,3 91,7 92,2
lakott lakasok
aranya (szazalék) 2015 90,4 86,2 84,8 95,6 86,0 88,9
Az elmult 5 évben 2003 28,5 34,0 29,9 8,8 16,6 22,6
koltézok aranya 2015 20,2 32,3 20,5 53 15,4 17,2
Atlagosjévedelem 2003 170,9 143,0 121,5 80,7 71,1 1124
(ezer forint/ho) 2015 300,7 2448 2154 170,4 128,2 2104
Lakaskolt- 2003 26,7 28,6 27,7 31,2 31,7 29,4
ség/jovedelem arany
(szazalék) 2015 17,1 20,6 21,2 23,0 30,3 22,1
Hatralékos csalddok ~ 2003" - - - - - -

aranya (szazalék) 2015 4,6 11,1 20,1 7,5 31,7 14,7
Hitelt igénybe vevé ~ 2003" - - -
csaladok aranya

(szazalék) 2015 19,0 26,3 24,5 6,3 12,2 17,9
Haztartasok ardnya 2003 13,3 18,4 245 25,6 18,2 100,0
(szazalék) 2015 12,3 24,0 249 27,0 11,9 100,0

“Nincs sszehasonlithat6 adat 2003-ra.
Forrds: KSH 2003. és 2015. évi lakasfelvétel.

Az adatok jol mutatjak, hogy 2003 és 2015 kozott a lakaspiaci poziciokban
1évo kiilonbségek novekedtek a leszakado és a felsé osztaly kozott, tovabba
az aktiv als6 statust csoport sodrodik a leszakadd csoportok felé: a lakasok
atlagos értéke a szubstandard lakasok aranya tekintetében kozelebb keriil a
leszakado réteghez, és a magas hatralékos arany (20 szazalék) is ezt a megal-
lapitast erésiti. A nyugdijas haztartasok pozicidja a két idépont kozott inkabb
javul, mig a kozéposztaly relativ pozicidja nagyjabdl valtozatlan.

A lakastulajdonos csaladok aranya nem kiilonbozik 1ényegesen a csopor-
tok kozott, mivel a kiilonbségek inkabb generacidk kozott jelennek meg. A
maganbérlakasok szerepe a 2008 utani valsag kovetkeztében emelkedett, amit
részben a fiatalok lakésvasarlési lehetoségeinek besziikiilése, és a magasabb
jovedelmtiek lakasbefektetései magyaraznak. A maganbérlakasok fontos
szerepet jatszanak a fiatalok lakdsmobilitasi Gtjaban (2017-ben a varosi 23—

323



29 évesek 17-20 széazaléka lakott maganbérlakdsban),® és az alacsony jove-
delmii, magantulajdonu piacrol kiszorulé marginalis csoportok lakasviszo-
nyaiban. A 2015. évi vizsgalat szerint az egy fOre jutd haztartasi jovedelem
alapjan képzett also jovedelmi 10 szazalékba tartozo csaladok 10 szazaléka
lakik magéanbérlakasban, 8 szazaléka Onkormanyzatiban (Dora—Székely,
2016)

Az dnkormanyzati bérlakasokban ¢16 csaladok a lakasrendszer miikodésé-
nek belsd ellentmondasai miatt az egyik legkockazatosabb csoportot képvise-
lik: a bérlok 38 szazaléka hatralékos, és az elmult 6t évben évente 1000 la-
kasbol lakoltattak ki csaladokat (Dora, 2018).

A 2015. évi adatok igazoljak korabbi megallapitasainkat, amely szerint az
alacsonyabb jovedelmil csoportok hozzafértek hitelekhez; és az aktiv also
statusu csoport nagyobb aranyban vett fel hitelt, mint a felsé statusu csoport.
S6t, a leszakadd csoportba tartozo haztartasok 12 szazaléka is rendelkezik
hitellel. Ezek az 6sszefiiggések erdsitik azt az allitast, hogy a megfizethetdsé-
gi probléma a hitellel rendelkez6 csaladok €s az 6nkormanyzati lakasokban
lako csaladok esetében a legsulyosabb (Hegediis—Somogyi, 2018).

7. Osszefoglalas

A 2008-as valsag utan a gazdasag stabilizalodasa megjelenik a lakaspiaci
trendekben, melyek bizonyos elemei kisértetiesen hasonlitanak a 2000 és
2008 kozotti idészakhoz. Mintha tGjra az 1998/2008 kozotti idészak koszon-
tene be: a lakaspiac fokozatosan magéhoz tér, az eladosodottsag nd, ujra a
lakashitelezés lesz a gazdasagi ndvekedés motorja. Hasonldan a 20 évvel
ezelotti helyzethez, a fellendiiléssel parhuzamosan a korabbi idészak veszte-
seinek a szanaldsa zajlik (Kdnig, 2006), a lakhatasi szegénység hangsulyozot-
tan jelen van, megsokszorozodnak a végrehajtasok és kilakoltatasok. A lakas-
arak emelkedését nem eldzi meg egy hitelezési fellendiilés. Feltételezésiink
szerint az arndvekedés elsddleges oka a haztartasok portfoliodontéseinek
megvaltozasa, amit a befektetési cégek valsaga, a megtakaritasok kiilfoldre
valé mentésének csokkenése, a kiilfoldi munkabol szerzett jovedelmek befek-
tetése tdmaszt ald. A budapesti lakaspiacon a befektetési célu lakasvasarlasok
aranya 20-25 szazalékrol 40 szazalékra emelkedett 2012 és 2015 kozott, és a
lakéstranzakciok szama is nott 30-40 szazalékkal (MNB, 2018). Az arndve-
kedés mellett a lakéspolitikai valtozasok (afakedvezmény, CSOK és NOK

8 A KSH 2000-es és 2008-as ifjusagstatisztikai felvétele szerint 9-10 szézalékra becsiilhetd a
maganbérlakasban lakok szdma (amennyiben a szivességi lakast és a kollégiumot is egyfajta
bérlakasként definialjuk), 2017-es felvétel szerint, amely csak Budapestre és kornyékére repre-
zentativ, ez az arany 20 szazalék koriil van.

324



bevezetése) meginditottak a befektetési kedvet, ami megjelenik az épitési
engedélyek szamanak emelkedésében (2016-ban meghaladja a 30 ezret, ami
az 1999-es szintnek felel meg), valamint a hitelezés is beindult, ami megfelel
a 2000-es évek eleji szintnek. A kibontakozo fellendiilés mogott ugyanugy,
mint 2000 és 2002 kozott a lakastdmogatasok novekedése huzodik meg. A
kiilonbség az, hogy a CSOK és az afakedvezmény azonnali tdmogatas, mig a
2000-es évek elejei kamattdmogatas sok éves elkdtelezettséget jelentett. A
CSOK-ot 2016-ban ¢és 2017-ben 35 ezren igényelték (atlagosan 2,5 millid
forintot), ami 87 milliard forint tAmogatast jelentett. Ennek 70 szazalékat 1j
lakashoz, 30 szazalékat hasznalt lakashoz kivantak felhasznalni (MNB, 2018).
A lakasszektor gazdasagi ciklikussaga miatt a valsag évei alatt leépiiltek a
kivitelezési kapacitasok, igy a lakaskereslet novekedése a lassan magahoz
térd épitdipari kinalattal all szemben, ami tovabb noveli az 0j lakasok arat. A
lakastamogatas hatékonysagat csokkenti a lakasarak emelkedése: 2015 utan
30 szazalékkal néttek a nominalis lakasarak, ami atlagos lakasar esetében
tobb, mint a CSOK atlagos dsszege.

Tovabbi hasonlosag a 2000-es évek elejéhez, hogy a bankok és az MNB
nem kivanja megnyitni a hitelezést az alacsonyabb jovedelmii csoportok
szamara, a hiteltorlesztés/jovedelem aranyt konzervativ médon szabalyozza,
¢és torekszik arra, hogy a fix kamatperidodus viszonylag hosszabb legyen. A
verseny ¢és a lakossagi torekvések feliilirhatjak ezt a szabalyozast.

A mai helyzet kiilonbdzik azonban a 2000-es évekhez képest a maganbér-
lakaspiac tekintetében. A lakbérek 2015 és 2018 kozott becslések szerint 200
szazalékkal novekedtek,’ ami sulyos helyzetbe hozta a lakaspiacra belépd,
lakasvasarlashoz sziikséges forrasokkal nem rendelkezd, tipikusan fiatalabb
csoportokat. Ugyanakkor a maganbérlakasba vald befektetés egyre inkabb
elfogadhato portfoliodontési alternativa, még a magas kockazatok ellenére is.
Az Airbnb ebbe az irdnyba hatott: magas hozamot igér a magas kockazatért
cserébe.

A keresleti oldalon mar a kozépjovedelmiiek is lakasfogyasztasuk csok-
kentésére kényszeriilnek a lakbérek emelkedése miatt (egyediilallok gyakran
vesznek ki kdzosen lakast a koltségek csokkentése céljabol, de még igy is
gyakran fizetik jovedelmiik 25-35 szdzalékat lakhatasra). A periférikus terii-
leteken megjelenik a szubstandard lakasok kinalata, ahol az albérleti dijak
még az alacsony jovedelmiiek szamara is megfizethetok. Ugyanakkor ez
megerdsit egy korabban is 1étezd tendenciat, a szegények marginalizaciojat,

¢ A maganbérlakds szektor maig egy ,,no go” zona a szociologusok szaméra, sem a szektor
nagysagarol, sem a lakbérekrdl nincsenek pontos informaciok. Az ingatlankozvetitésre speciali-
zalodott cégeknek van legnagyobb ralatdsa a piacra, de gyakran csak az ujonnan megjelend
bérletekre és a kinalati arra, a tényleges arak tovabbra is becslések maradnak.
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aminek természetesen csak egy eleme a maganbérlakas-piac, hiszen a
szubstandard lakasok vasarlasa hasonlo trendeknek felel meg. Végiil a legra-
szorultabb csoportok a szlik szocialis lakasallomanyba szorulnak ki, ahova a
koriilbeliil 110 ezres 6nkormanyzati lakasallomanyon kiviil a Nemzeti Esz-
kozkezeld mar 35 ezerre duzzadt allomanyat is be kell szamitani.

A lakaspolitika tehat tovabbra is a tarsadalmi polarizaciot erdsiti. A lakas-
tamogatasok 90 szdzaléka a maganlakasok épitésére koncentral, ahol érvé-
nyesil a jovedelmi szelekcid. A legalacsonyabb jovedelmi, csaladi hattérrel
nem rendelkezd haztartasok komoly megfizethetdségi problémakkal néznek
szembe, ¢és az elfogadhatatlan mindségli lakhatasi megoldas valasztasanak
kényszere az aktiv also és leszakadd csoportokndl nagy veszélyként jelenik
meg. A leszakad6 csoportok és a bizonytalan helyzetl als6- és kdzéposztaly
helyzetéhez jobban illeszkedd lakaspolitikai megoldasra tett javaslatok (szo-
cidlis lakasligynokség, szovetkezeti megoldasok) nem kaptak kormanyzati
tamogatast a 2015 utani programokban.
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