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Fokozodo teruleti egyenldtlenségek a (masodik)
lakaspiaci bovulés idején
Fehér Katalin, Mikle Gyorgy

A lakhatas amellett, hogy alapvet6 tarsadalmi sziikséglet és szocialis
jog, piaci aruként és befektetési termékként is jelen van a
gazdasagban. A lakhatas e kettds természete, illetve a lakasrendszer
tagabb gazdasagi, politikai és joléti rendszerekbe valé agyazédasa
egylttesen alakitja a hazai lakaspiac jellemzéit.

Elemzésilnk attekinti a hazai lakaspiac és a lakasallomany elmult
sz(ik évtizedének legfébb terlleti jellemzbit és valtozasait az eurdpai
unios és a kelet-k6zép-eurdpai régiora jellemzé folyamatok tiikrében.
Megvizsgaljuk a lakaspiac terlleti egyenl6tlenségeire hatd fébb
tarsadalmi-gazdasagi jelenségeket és lakaspolitikakat, kitérve a
tulajdoni szerkezet szerinti killdnbségekre. Elemzésiink a lakaspiac
2015-t6l kezd6d6 folyamatait vizsgalja: a devizahitel-valsagot kovetd
eleinte lassl, majd gyorsulé bévilés egy (j lakaspiaci ciklusnak
tekintheté (Nagy 2021). A 2022-es év masodik fele jelentds
valtozasokat hozott, amely ennek a lakaspiaci ciklusnak a
fordulépontjat is jelentheti.

Magyarorszag lakaspiaca eurdpai viszonylatban

A hazai lakasarak eurépai 6sszehasonlitasban is jelentés mértékben
névekedtek az elmdilt években: az Eurostat 2022-re vonatkozé
(Magyarorszag esetében el6zetes adatként ko6zolt) lakasarindexe
alapjan a magyarorszagi lakasarak 2015-ho6z képest 2,5-szeresére
néttek. Az Eurdpai Unidban ez a legmagasabb értéknek tekinthetd, a
masodik legnagyobb névekedés Csehorszagban volt (2,15-sz0rbs
aremelkedés). A lakasarak emelkedése nem csupan uniés
Osszevetésben, de a szomszédos orszagokkal Osszehasonlitva is
kiemelkedd: a térségben leginkabb Szlovakiaban (1,75-sz6rbs
emelkedés), Szlovénidban (1,74 -szeres emelkedés) és Ausztridban
(1,71-szeres emelkedés) novekedtek leginkabb a lakasarak (1.
abra). Az adasvételek értéke alapjan mérheté ingatlanpiaci béviilés
2015-h0z viszonyitva tdbb mas eurdpai orszaghoz hasonléan



189 Fehér Katalin - Mikle Gyorgy

Magyarorszagon is némileg megtorpant 2020-ban, azonban 2021
utdn visszadllt a piac méretének novekedése. Bar a hazai
tranzakcioszamok 2022 masodik felétél csokkentek, az Eurostat
becslése alapjan az adasvételek értéke 2022-re - a lakasarak
emelkedésével Osszhangban, eurdpai Osszevetésben kiemelkedd
mobdon - tovabb névekedett.

1. abra: Lakasarak alakulasa Eurépaban, 2015 - 2022 (lakasarindex 2015
=100%)

Luxemburg

191.8-636,73
181,16-191.8
165.21 - 181.16
144.87 -165.21
136.28 - 144,87
136.28 alatt
Nincs adat

Liechtenstein

Malta

'@

Ciprus

-

Forras: Eurostat 2023a

Magantulajdonu lakasok és lakossagi hitelezés

A magyar lakaspiacon hagyomanyosan magas a magantulajdonnal
rendelkez6 haztartasok aranya: mig 2021-ben az Eurdpai Unidban
atlagosan az emberek 70%-a élt sajat tulajdonu ingatlanban és
30%-uk bérleményben, addig Magyarorszagon 91,7% és 8,3% volt a
tulajdonosok és az albérlék aranya. 2021 -ben csak Romaniaban és
Szlovakiaban laktak tobben magantulajdonban, mint
Magyarorszagon (Eurofound 2023, Eurostat 2023b). A KSH adatai
szerint 2020-ban a haztartasok 4%-a piaci lakbérért bérelte a
lakasat, mig 3,5%-uk ennél alacsonyabb aron (szolgalati lakas,
szocialis vagy koltségelvii 6nkormanyzati bérlakas, egyéb), 0,8%-uk
pedig magantulajdonud lakasban lakott szivességi lakashasznaloként
(KSH 2022f).
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Magyarorszagon a rendszervaltozast kovetd privatizaciés folyamat
egy magantulajdonon alapuld tulajdonosi strukturat alakitott ki. A
struktira fenntartasahoz az egyéb lehetéségek (k0zbsségi
lakasszektor,  maganbérleti  szektor) szlikossége  mellett
hozzajarultak a kozpolitikai O0szténzék, melyek - a konzervativ
lakasrezsimekre jellemzé médon (Kovats 2023) - még inkabb a
magantulajdont tamogattak. A liberalizalodé, majd az EU-s
csatlakozassal kinyild6 gazdasagban a magantulajdond ingatlanok
megvasarlasat a jelzalog- és fogyasztasi hitelek expanzidja
finanszirozta Magyarorszagon (Gagyi et al. 2019; Pésfai, Gal, Nagy
2017). A teriileti egyenlétlenségek a bankok elérhetdségében és
tipusaban, az altaluk kinalt pénzpiaci termékek palettajaban, a
lakossag hitelképességében is megmutatkoznak, igy a hitelezésnek
a lakhatas finanszirozasaban betoltott ndvekvd szerepe miatt a
rosszabb gazdasagi helyzetl térségek hatranyai nének (Pésfai, Gal,
Nagy 2017). A lakaspolitika altal preferalt stabil munkajovedelemmel
rendelkezd, (fels6-)kb6zéposztalybeli réteg térben egyenetlenil
helyezkedik el, igy a hitelexpanziora épulé lakaspolitika a terlleti
differencialtsagot fokozza.

Az eladbsodas végpontjat jelentd végrehajtas és az ingatlanarverések
szintén hozzajarulnak a terlleti egyenl6tlenségek ndveléséhez. Az
arverésre bocsatott lakdsok az ingatlanpiac alsé szegmensébdl
kerlilnek ki: alacsonyabb értékliek és feltételezhetben szegényebb
haztartashoz tartoznak. Az elarverezett ingatlanok kevesebb, mint
harmadanal érkezik kikialtasi arral megegyez6, vagy magasabb
érték( licit, igy az esetek kétharmadaban mindenképpen
vagyonvesztés torténik. Az arverések terlletileg egyenlbtlendl
oszlanak meg: jellemzbéek a févaros agglomeracidjaban, illetve az
orszag keleti felén, nagyobb varosok agglomeracidiban térténnek,
kevésbhé az aprofalvas térségekben és a gazdasagilag prosperald
vidéki térségekben (Czirfusz, Bodor 2023).

A 2000-es évek lakaspiaci boomjat kezdetben az allamilag dotalt
forinthitelezés, majd 2003-t6l a devizaalapl hitelek elterjedése
segitette (2. abra). A globalis gazdasagi valsag Magyarorszagon az
ados haztartasok jelentés hanyadat (40%) a nem teljesitd hitelesek
kozé kényszeritette, a valsagkezelés legintenzivebb szakasza 2014 -
ig tartott. 2016-t6l a kihelyezett lakashitelek allomanya ismét
névekedésnek indult. A mélyponton, 2013-ban foly6é aron 73 milliard
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Ft értékben folydsitottak lakascéld hitelt, 2015-re ez az Gsszeg
megduplazddott, 2022-re elérte az 590 milliard Ft-ot (KSH 2023a).

2. abra: A magyar lakossag lakascélu hitelallomanyanak alakulasa
(2002-2023, milliard forint)
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A koltségvetés lakhatasi célu kiadasait a magantulajdont tamogato,
szocidlisan nem célzott eszkdzOk (Csaladi Otthonteremtési
Kedvezmény (CSOK), babavard hitel, otthonfelljitasi tamogatas)
dominaltak (Czirfusz, Jelinek 2021), hozzajarulva a lakasar-
noévekedéshez, tovabb ndvelve a hitelezés szerepét a lakaspiacra
valé belépésben. A tamogatott hiteleket nyUjté allami programok
mellett a felfuté trendet részben az épitbipart és az Gjlakas-épitést
tdmogato intézkedések egészitették ki: az id6rél-idére hosszabbitott
kezdeményes lakasafa, illetve az otthonfelljitasi tamogatas.

2015-ben vezették be a népesedéspolitikai célokat szolgald
lakastamogatast, a CSOK-ot. A (fels6-)k6zéposztalyt célzd, forditott
Gjraelosztast er6sité szocialpolitikai eszk6z kiiléndsen segitette az Gj
épitési hazak piacat, illetve jelentés kamattamogatott hitelt helyezett
ki a feltételeknek megfelel6 haztartasok kdrében (Banai et al. 2019;
Elek, Szikra 2018). A szabad felhasznalasu babavaré hitel jelentés
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vasarloerét jelentett a lakaspiacon 2019-t6131, ami visszafogta a
lakashitelezés boéviilését. A 2019-ben bevezetett falusi CSOK az
5000 fénél kisebb, csOkkend népességl kozségek felé iranyitotta az
emelkedd lakasarak miatt a varosi piacrél kiszoruldékat. A CSOK-ot
eleinte a varosokban vették a legnagyobb aranyban igénybe, majd a
falusi CSOK megjelenésével a kozségek lettek dominansak,
mikozben a teleplilési hierarchia magasabb szintjein csOkken az
igénybe vevbk szama (Paphazi 2022). 2016 és 2022 kozétt a
tamogatast igényl6k szama megduplazédott (KSH 2023a), 2022-re a
CSOK a lakossag teljes hitelallomanyanak 7%-at tette ki (mig a
babavaro hitel 19,5%-ot) (MNB 2023b).

A bo6vild lakashitelezés a 2022-es évben - az eurdpai trendekhez
illeszkedé6 médon (MNB 2023a) - megtorpant: mind az allamilag
tAmogatott, mind a tamogatas nélkiili hitelallomany visszaesett (KSH
2023a). A hazai haztartasi hitel/GDP arany a hitelezés volumenének
visszaesése miatt 2023 els6é negyedévében 14,4%-ra csdkkent,32
ami a harmadik legalacsonyabb érték volt EU-s 6sszehasonlitasban
(MNB 2023b). A lakossag lakascélu hitelfelvételét az altalanos
gazdasagi visszaesés, a bizonytalansag, illetve a lakossagi
hitelkamatok inflaciétol hajtott emelkedése vetették vissza. A
haztartasok jellemzéen kisebb 0Osszeget igényelnek csdkkend
futamidére, ami a 2010-es évek kdzepe Ota egyre szélesebb kbrben
elterjedt stratégianak latszik (Brody, Pésfai 2020a, 2020b). 2023. év
elején a felvett lakascélu lakossagi hitelek az egy évvel korabbi
allomany harmadara, az Uj lakasok épitésére felvett lakashitelek
volumene Kkorllbelll 80%-kal esett vissza az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest. Mindemellett a hitelek - bar szigorubb feltételek
mellett, de - elérhetbek, els6sorban a kereslet visszaesése fogja
vissza a piacot (MNB 2023a). A 2022-es lakaspiaci megtorpanas
nem csak a piaci, hanem az allamilag tamogatott lakashitelezés
csOkkenésében is latszik - ez a kisebb megrazkodtatassal jard
koronavirus-valsag idején nem tértént meg (KSH 2023a). A lakaspiaci
trendek valtozasaval a CSOK-tamogatasok igénylése 2022. év végén
43%-kal esett vissza az egy évvel korabbi idészakhoz képest, az

31 Az adésok haromnegyede lakascélt - lakasvasarlast vagy felujitast - (is)
megvaldsitott a felvett babavard hitelbél (Fellner-Marosi-Szab6 2021),
amelyet a hitel 6neréként vald beszamitasa is segitett.

32 A haztartasi szektor hiteldllomanya a GDP szazalékadban az EU-ban
atlagosan 48%, mig a V3 orszagoké 34%.
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igénybevétel eltolédott a falusi CSOK iranyaba33 (MNB 2023a). A
koltségvetés szamara a kiugré inflacios kornyezetben ndvekvo terhet
jelent a kedvezményes lakashitelek kamattamogatasa: 2023-t6l az
otthonfelljitasi tamogatast kivezették, 2024-t61 a CSOK és a
babavaro hitel feltételei jelentésen szlkullnek.34

Dinamikus bévulés: lakasarak, tranzakciok és a lakasbérleti
piac

A lakasarak nominalis névekedése egy évtizede tbretlen, az orszagos
atlagar 2022-ben mar 2,78-szorosan fellilmulta a 2008-as értéket. A
lakasarak realértéke viszont 2022 utols6é negyedévétdl orszagosan
csokkenni kezdett. A lakbérindex a lakasarakat nagyobb volatilitas
mellett koveti: emelkedése a 2020-as koronavirus valsag idején
megallt, am nominalisan 2021 6ta folyamatosan né, a 2015-6s
referenciaévhez képest 2023 -ra 1,9-szeresére emelkedett (3. dbra),
és a 2023-as évben nem mutat visszaesést (KSH 2023b).

3. abra: Lakasar- és lakbérindexek alakulasa (2016-2022)
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Forras: KSH 2023c¢

33 2020-ban a CSOK teljesen volumenén belll a falusi CSOK 43%-ot tett ki,
2023-ra ez 53,4%-ra nott.

3 A szintén jelentds (jovobeli) koltségvetési terhet jelenté lakastakarék-
pénztarak allami tamogatasat mar 2018-ban kivezették.
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Az aremelkedés ugyanakkor terlletileg differencialtan jelentkezett, a
legmagasabb és legalacsonyabb arszinttel jellemezhetd térségek
elhelyezkedése az orszag teriileti fejlettségi kulonbségeivel vag
egybe. A budapesti agglomeracio, a Balaton térsége, az Eszaknyugat-
Dunantdl, valamint a megyeszékhelyek szamitanak a legdragabbnak,
mig Eszak-Magyarorszag, és az orszag (falusias) bels6 perifériain
érnek a legkevesebbet az ingatlanok (OTP 2023).
4. abra: A hazai lakasarak differencialodasa a telepllés jogallasa (k6zség/varos)
és régio szerint (2008-2022)
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Forras: KSH 2022. Megjegyzés: Oszlop diagramon a kdzségi, mig pontokkal jel6lve
a varosi atlagértékek a megfeleld év orszagos atlaganak szazalékaban kifejezve.

A lakasarak terlleti kilonbségeinek hosszi tava alakulasat a
teleplilési jogallas-kategoriak atlagarainak regionalis mintazatai
segitségével probaljuk megragadni (4. abra). A legstabilabb jellemz6,
hogy a valsag elbtt, az ingatlanpiaci mélypont idején (2013-ban), és
2022-ben is Eszak-Magyarorszag és az Alfold régidinak kozségei
voltak a lista végén, de a teljes varosallomanyon belll is ezekben a
régidokban maradt el leginkdbb az atlagar az orszagos atlagtol. A
kozségi rangsorban egyedil a Kbzép-Dunantul Iépett elére 2008 és
2022 kozott, ami kiemelkedd ingatlanar-emelkedésre utal.



195 Fehér Katalin - Mikle Gyorgy

A régidban talalhatok a Balaton északi partjanak és a Velencei-td
kornyékének jarasai, amelyek 2022-ben az orszag legdragabb
térségei kozott szerepeltek (OTP 2023). A régid kdzségeinek atlagos
poziciéja raadasul Ggy javult, hogy mindez az orszagos atlaghoz valé
kOzeledéssel is jart: az orszaghan egyedll itt kozeledtek a kdzségi
atlagarak az orszagos atlaghoz a vizsgalt id6szakban. A tobbi
régibban a kozségi ingatlanarak tavolodtak az orszagos atlagtol,
amely a hazai ingatlanpiac jogallasok szerinti polarizalédasara utal.

A varosallomany terlileti rangsora ugyancsak stabilnak tlinik. 2008
és 2022 kozott a Balaton déli partjat is magaban foglaldo Dél-
Dunantul varosaiban a Pest megyeit is meghaladé mértékben néttek
az ingatlanarak, de mindharom vizsgalt id6épontban ennek a két
régidnak a varosai voltak a legk6zelebb az orszagos atlaghoz. A régiok
tobbségében a megyeszékhelyek négyzetméterarai az orszagos atlag
81 és 91%-a kozott alakulnak 2022-ben, amitél jelentésen
elmaradnak az észak-magyarorszagi megyeszékhelyek arai (az
orszagos atlag 71%-a). A févarosi atlagar mindharom idépontban az
orszagos atlag folott alakult: a 2008-as 136%-0s értékrol 2022-re
149%-ra nétt, ami ugyancsak a lakasarak terlleti polarizaciéjara
mutat ra. Mivel abszollt szamokban kifejezve az 6sszes jogallas-
kategoriaban emelkedtek a lakasarak, a polarizaciot elsésorban a
fovarosi és megyei jogl varosok ingatlanarainak nagyobb mértéki
novekedése hajtja.

A lakasarak alakulasa tlUkrozi az elmdilt évben tapasztalhaté
energiakoltség-ndvekedést: 2023-ban a csaladi hazak az egy évvel
korabbihoz képest korulbelil 10 %-kal értékelddtek le, mig a
tarsashazi lakasok ara névekedett (KSH 2023d).

2015-t6l a lakaspiaci konjunktirat elsésorban a keresleti oldal
er6sddése hajtotta, az Uj és hasznalt lakasok piacan is emelkedett a
lakastranzakciok szama. Az adasvételek szama azonban az
id6szakra jellemz6 béséges allami tamogatasok ellenére sem érte el
a 2000-es évektdl indult elsé lakaspiaci felfutdas volumenét. A
koronavirus-jarvany atmenetileg visszavetette a lakasvasarlasokat,
majd a korrekciét kdvetben 2022-ben az el6z6 évihez képest 19%-
kal csokkent a lakastranzakciok szama (5. abra), a folyamat 2023-
ban is folytatédott (MNB 2023a).
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5. abra: Lakaspiaci tranzakciok 2019-2023 (db)
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2010 és 2022 kozétt a hasznalt lakasok adasvétele orszagos
Osszevetésben a Nyugat-Dunantil mellett a Kdzép-Dunantdl (nem
megyeszékhely) varosaiban volt kiemelkedd, mivel itt a helyi
lakasallomanynak az orszagos atlagnal nagyobb része kerllt
forgalomba. Az orszag tObbi régidjaban valamennyi jogallas-
kategoéridban az orszagos atlaghoz hasonl6 volt a hasznalt lakasok
forgalmanak sllya. Az adasvételek régiok szerint 0Osszevont
vizsgalata ugyanakkor elfedi a belsé térbeli differenciakat - a 2013-
as ingatlanpiaci mélypont kilonésen a kozségeket érintette
negativan, a rosszabb elhelyezkedésl falvak jelentds részében
ekkoriban alig volt ingatlanforgalom (Nagy 2020). Az Uj lakasokat
érintd tranzakciok mar markansabb terlleti kilonbségeket
mutatnak. Sokatmond6, hogy Pest megyében és a Nyugat-
Dunéntilon a kdzségekben megval6suld Ujlakas-forgalom Eszak-
Magyarorszag és az Alféld régidinak (nem megyeszékhely) varosaiban
regisztralt Ujlakas-adasvételek relativ (a helyi lakasallomany
szamahoz viszonyitott) szamat is meghaladta 2010 és 2022 koz6tt.
Az Alfoldon belll a leginkabb és tartésan (2008 és 2017 kozott végig)
alacsony tranzakciészammal jellemezhetd terliletek Bacs-Kiskun és
Békés megyében, valamint Szabolcs-Szatmar-Bereg megye
aproéfalvas terlletein talalhatok (Nagy 2019). A lakaspiaci valsag
terlletileg differencialtan jelentkezett: 2022-ben az egy évvel
korabbihoz képest Budapest és a kdzségek lakaspiaci forgalmanak
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visszaesése 10% alatt maradt, mig a megyeszékhelyeken és
varosokban 20% koruli visszaesést tapasztaltak. A legjelentésebb,
24%-0s csOkkenés az agglomeracios teleplléseken mutatkozott.
(KSH 2023d)

A lakasallomany teruleti eltérései: Uj épitések, lakasmindség
és nem lakott lakasok

A lakasépités 2013-as mélypontjat kovetéen 2020-ban épllt a
legtdbb, 28 ezer (j lakas3® (KSH 2022c¢). 2021-22-ben az inflacios

és lakashitelezési kornyezet, valamint az épitkezés koltségeinek
névekedése visszavetette az Uj épitéseket.

6. abra: A 2010 utan éplilt lakasok aranya (2022, %)
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Forras: Népszamlalas 2022

A magyar lakasallomany éves meguljulasi aranya az eurépai unios
tagallamok viszonylataban az egyik legalacsonyabb, mindemellett -
elsésorban a csokken6 népességszamnak kdszonhetden - orszagos
szinten nem beszélhetlink mennyiségi lakashianyrol. Az egy lakasra,

% Ez az arany messze elmarad a rendszervaltozast megel6z6, 10 ezer
lakosra juté 60-80 Uj épitett lakas volumenétdl, de az elsé lakaspiaci boom
cslcsat jelentd, 2004-es 10 ezer fére jutd 43 épitett lakastol is.
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és az egy szobara jutdé népességszam csokkend tendenciat mutat
(Hegediis, Somogyi, Kiss 2023; KSH 2023a). Mig a 2000-es
években a lakasépitési engedélyek és az (j épitések kis id6beli
csUszassal egyltt mozogtak, a lakasépitések 2013-as mélypontjat
kovetden a kiadott lakasépitési engedélyek szamat némileg kisebb
aranyban és tobb éves késéssel kdvetik a megvalosult épitkezések,
ami az épitbipar kapacitashianyat (Nagy 2021), illetve a lakaspolitikai
0sztbnzok szabalyozasanak hektikussagat jelezhetik (KSH 2022d).

A 2010 utani lakasépitések terliletisége erbteljesen leképezi a hazai
fejlettségi térszerkezet alapvonasait (6. abra). A budapesti
agglomeracié mellett a dinamikus Eszaknyugat-Dunantul (,Pozsonyi
agglomeracid"), az osztrak hatar kornyéke, a Budapest-Balaton
tengely, valamint néhany tovabbi megyei jogl varos (elsGsorban
Debrecen, Kecskemét és Szeged) agglomeracidjaban épllt az
atlagosnal tobb lakas. A skala masik végén azok a terlletek
talalhaték, ahol a 2022-es Népszamlalas idején egyetlen, 2010 utan
épllt lakast sem irtak dssze. A 2008-as valsag utani szigorodoé
hitelkihelyezési politika a kistelepiilések lakaspiacait kiilondsen
hatranyosan érintette, mivel a vidéki térségek jelentds része magas
kockazati besorolast kapott (Posfai 2020). A 2010-es évek masodik
felében lazul6 hitelezési politika, valamint az ingatlanpiacot élénkitd
allami lakaspolitika ellenére tovabbra is szamos teleplilésen
maradtak el az épitkezések. Az épitkezés magas és emelkedd
kOltségei miatt egyre inkdabb a magasabb statuszi népesség
bekoltozésének, illetve a befektetési céli lakasépitések
megtériilésének fliggvénye, hogy mennyi Uj lakas épll egy
teleptilésen.

A rendszervaltozas idején mindségi lakashiany jellemezte a
lakaspiacot (Hegedis et al. 2009). Komfortossag tekintetében a
lakasallomany javult: mig a népszamlalasi adatok szerint 2011 -ben
a lakott lakasallomany 4,9%-a esett a komfort nélkili, sziikség- vagy
egyéb lakas kategoériaba, addig 2022-re ez az arany 2,2%-ra
csOkkent. Elégtelen min6ségli lakasok legnagyobb aranyban az
észak-magyarorszagi (kilondésen Borsod-Abauj-Zemplén, Noégrad),
észak-alfoldi (Szabolcs-Szatmar-Bereg, Jasz-Nagykun-Szolnok és
Hajdi-Bihar) és dél-alfoldi régidban (Békés) talalhatbak.
Ugyanezeken a terlileteken tortént a legjelentésebb fejlédés is a két
népszamlalas kozott eltelt idészakban, a 8%-ot is meghaladd
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szubsztandard lakasallomany a két észak-keleti régidban
hozzavetblegesen a felére csOkkent (7. abra).

7. abra: Félkomfortos, komfort nélkiili és sziikség- vagy egyéb lakasok
szamanak valtozasa (2011-2022, %)
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Forras: A lakott lakasok legfontosabb jellemzdi teleplilésenként KSH Népszamlalas
2022

Altaldnossa valt a vezetékes vizzel, vizoblitéses wc-vel és kiilon
fird6helységgel vald ellatottsag, de az észak-alfoldi és észak-
magyarorszagi régiokban ebbdl a szempontbdl még mindig az
atlagnal rosszabb a lakasok mindsége (Népszamlalas 2022). Mig az
egy- és kétszobas lakasok aranya a lakasallomanyon belil
folyamatosan csOkkent, a harom- vagy tébbszobas lakasoké nétt.
(KSH 2023e)

A nem lakott lakdsok szama a nagyobb varosokban, a turisztikai
térségekben az egyéb hasznositasi médok miatt (Airbnb és egyéb
rovid tavu, valamint be nem jelentett hosszltavi lakaskiadas, iroda,
masodik otthon) magasabb, a kistelepliléseken ugyanakkor
jellemzéen a lakasallomany  kihasznalatlansaganak jele
(népességvesztés, elvandorlas, eléregedés). A nem lakott lakasok
komfortfokozatanak telepulési jogallasi kulonbségei utalhatnak arra,
hogy az egyes telepuléstipusokban az egyéb hasznositas vagy a
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kihasznalatlansag all a lakatlansag hatterében. A kdzségekben
2022-ben is magas a rosszabb komfortfokozatl lakasok aranya a
nem lakott lakasok kozott, ezekre a rossz mindségl lakasokra jo
eséllyel nem az egyéb hasznositds, hanem a kihasznalatlansag
jellemz6. A skala masik végén a megyei jogl varosok és a févaros
allnak, ahol a nem lakott lakasok tdlnyomé része is legalabb
komfortosnak mindsil, vagyis itt a nem lakott lakasok joval nagyobb
részét hasznalhatjak egyéb célokra.

A nem lakott lakasok terileti kiilonbségeinek mintazata érdemben
nem valtozott az elmuilt évtizedben (v6. Nagy 2021, 155. o.). Az
ingatlanpiaci szempontbdl kevésbé vonzé térségek kozil Vas és Zala,
valamint Borsod-Abauj-Zemplén apréfalvas térségei mellett a
Duna-Tisza kOze tanyas telepllésein és Békés megye bizonyos
teriletein kiemelkedé a nem lakott lakdsok aranya. Emellett a
Balaton kornyékén az uduléként, masodik otthonként hasznalt
ingatlanok nagy aranya hlzza felfelé a mutatét. A nem lakott lakasok
magasabb szama mogott meghlzodo, teriletileg differencialt okokra
utal a félkomfortos vagy rosszabb mindségl lakasok aranya a nem
lakott lakasokon belll. Mik6zben a Balaton térségében a nem lakott
lakdsok zome jo6 mindségl, Borsod-Abauj-Zemplén, Szabolcs-
Szatmar-Bereg és Baranya megye terlletén, valamint az Alfold
k6zépsd és déli terliletein jelentés aranyban olyan lakasok allnak
lakatlanul, amelyek rossz mindséglek, igy nem, vagy csak
korlatozottan forgalomképesek.

A lakaspiaci folyamatoknak ez a fajta kétarclsaga a nem lakott
lakasok aranyanak szazalékpontos valtozasaban is megmutatkozik
(8. abra). 2011 és 2022 kozott egyrészt a befektetési céli
lakashasznalat felfutasaval jellemezhet6 févarosi, megyei jogl varosi
és Uduléovezeti piacokon novekedett leginkabb a nem lakott lakasok
aranya. Emellett a rosszabb munkapiaci és gazdasagi helyzetl Békés
megye, valamint Eszak-Magyarorszag telepiilésein, tovabba Bacs-
Kiskun tanyas vidékein volt erételjesebb a mutaté emelkedése. Az
agglomeracios tendenciakkal jellemezhetd, megyei jogu varosokhoz,
illetve Budapesthez kozeli kisebb telepliléseken ugyanakkor stagnalt,
vagy csOkkent a nem lakott lakasok szama és aranya. Emellett az
orszag kiterjedtebb terlletein volt jellemz6, hogy a nem lakott lakasok
aranya 2-10 szazalékponttal csdkkent Pest megye és a Dunantdl
északi része mellett a Dél- és Nyugat-Dunantdl apréfalvas
térségeiben is. Ezek kozil a telepllések kozul tdbb az orszag
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gettdsodd, deprivalt térségeiben talalhaté (v6. Kods 2015). A
periférikus térségek aprofalvaiba els6sorban az alacsonyabb
jovedelm, mas terlletrdl kiszorul6 lakossag koltozik.

8. abra: A nem lakott lakasok aranyanak valtozasa (2011-2022,
szazalékpont)
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Forras: Népszamlalas 2022
A lakhatasi koltségek, az ingatlanarak emelkedése, az eladésodas
miatt a rendszervaltas o6ta jellemz6 folyamat a népesség egy
részének kilterlletre koltozése. Ezek a trendek terlletileg és a
kiltertleti lakott helyek tipusai alapjan is differencialtan
jelentkeznek. A munkaerdpiaci szempontbdl vonzébb, magasabb
ingatlanarakkal jellemezhet6 varosok (els6sorban a févaros és
néhany megyei jogl varos) kilteriiletein névekszik a népesség, ami
részben a megfizethetéségi problémak miatti kiszorulas,
szuburbanizacios jellegl mobilitasi stratégiak térnyeréséhez, részben
az orszag kevésbé dinamikus térségeibdl érkezd, a kulterlleteken
“megkapaszkodd” haztartartasok megjelenéséhez kéthetd (Bajmocy
et al. 2018; Czirfusz, Posfai, Posfai 2018; Vasarus, Szalai 2023;
Vigvari 2023). Bar a formalis laké6vezeten kiviili népesség szamanak
emelkedése terlletileg korlatozottan jellemzd, a folyamat
egyértelmlen a megfizethet6 lakhatasi lehetdéségek hianyara mutat
ra. Atrend altal kiemelten értintett zartkerti terliletek népességszama
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az ezredfordulé és 2011 kozott 42,2 ezer férol 89,5 ezer fére
emelkedett (Czirfusz, Pésfai, Pésfai 2018; KSH 2014), de a
nagyvarosok kornyezetében a 2010-es években is novekedést
mutatott (Vasarus, Szalai 2023; Vigvari 2023).

Sz(kuldé 6nkormanyzati bérlakasszektor

A bérleti piac kulondsen sziik szegmensét jelenti Magyarorszagon a
kO6ztulajdonban all6 bérlakasok piaca. A '90-es évek gyors
lakasprivatizaciéjat  kovetben az Onkormanyzati bérlakasok
jellemzben a leghatranyosabb helyzetlieknek nyljtanak lakhatast. A
2022-es népszamlalasi adatok szerint 6sszesen 110 033 lakas, a
teljes lakasallomany 2,4%-a allt a telepllési 6nkormanyzatok
tulajdonaban. Az Onkormanyzati bérlakdsok piacgazdasagi
atmenetet kovetd privatizaciéja folyamatos, 2016-t61 2022-ig a
bérbeadott  dnkormanyzati  lakasallomany  haromnegyedére
zsugorodott (KSH 2022e).

9. abra: Bérbeadott 6nkormanyzati tulajdonu lakasok (db)
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Forras: KSH 2022e

Az 6nkormanyzati rendszer dedikalt forrasok nélkuli decentralizacioja
nehéz helyzetbe hozta az o6nkormanyzatokat, amelyek a helyi
lakhatasi és szocialis problémak megoldasa helyett a szegényebb
népesség kiszoritasaban valtak érdekeltté (Timar, Nagy 2007;
Czirfusz, Posfai 2015). Az 6nkormanyzati lakastulajdon zsugorodasa
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mellett a bérbeadas jogcimében is jelentds eltolddas figyelheté meg
(9. abra): a szocialis alapon kiadott lakasok aranya 70%-ra csdkkent,
a koltségelvli bérlakasok szama enyhén nétt, ezeknél is
szamottevObb a piaci alapon kiadott bérlakdasok aranyanak
allomanyon bellili megugrasa (160%).

A 2011-ben létrehozott Nemzeti Eszkozkezel6 Zrt.-t (NET) a
devizahitel-valsag soran eladdsodott csaladok tartozasainak
felvasarlasaval orszagos szinten is jelentés, 36 ezres
bérlakasallomany tulajdonosa és kezeldje lett. Az allami kézben
osszpontosuld, terlletileg differencialt, jelentés ingatlanallomany
felvillantotta egy megljuld kozosségi bérlakasszektor lakaspiaci
lehetbségét (Czirfusz, Jelinek 2021; Hegedls et al. 2019). A NET
tevékenysége 2013 és 2017 koOzott volt a legaktivabb, a
lakastranzakciok akar 4-8%-at bonyolitva példaul Eszak-
Magyarorszag vagy az Eszak-Alfdld régidkban (Nagy 2022). 2019-t6l
a bérl6k szamara lehet6évé valt az ingatlanok kedvezd feltételekkel
val6é visszavasarlasa. A reprivatizacio utan allami kézben maraddo
korilbelll 6400 ingatlanbdl allé bérlakasallomanyt3é az allam 2022 -
ben az MR Ko6zosségi Lakasalap Kdzhasznu Nonprofit Kft.-nek adta
at.37 Az egyhazi hatterl karitativ szervezetek tulajdonaba kerilt
lakasallomany egy j, rezidudlis bérlakasszektort alkot, a
legszegényebbeknek nyljtott kdzszolgaltatasok allami kézbdl vald
kiszervezésén keresztil. A reprivatizacidé utan atadott ingatlanok
orszagosan 1370 telepllésen talalhatéak, amelyb6él 1100
teleplilésen az 6nkormanyzatnak nincs sajat bérlakasa. Az allomany
bérl6it a legsérilékenyebb tarsadalmi csoport alkotja, jelentbs
szamban peremvidéken él6, gyakran idds, alacsony jovedelmd
lak6ok38 (Czirfusz 2022).

% Korllbelll 4000 ingatlanban hatarozatlan bérleti szerzédéssel laknak,
kozel 2400 lakéas Ures, egy kis részében pedig a korabbi bérlék laknak
bérleti jogviszony nélkul.

37 A Magyar Maltai Szeretetszolgadlat és a Magyar Reformatus
Szeretetszolgalat altal kozésen alapitott szervezet.

38 Ugyanezen szervezet lehet a kezelbje a Felzarkdzo Telepllések (FETE)
program keretében tervezett korllbellil 2000 Gj szocidlis belakasnak.
Forras: FETE (2022); Telex (2021)
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B6vulé maganbérleti piac

Magyarorszagon a maganbérleti piacot jellemzben lakossagi
magantulajdonban all6 lakasok alkotjak, intézményi befekteték
elenyész6 szamban jelennek meg a  szektorban. A
maganbérlemények bérldit heterogén tarsadalmi csoport alkotja: az
allami bérlakaspiacrdl és a lakastulajdon-szerzés lehet6ségébdl
kiszorult haztartadsok mellett jelen vannak az albérletet tudatosan
valasztd, jobb helyzetli vagy atmeneti lakhatast keres6 rétegek. A
magyar maganbérleti piac nemzetkdzi 6sszehasonlitadsban rendkivil
alulszabalyozottnak tekintheté: a lakbérszintet és az aremelést
semmilyen korlatozas nem érinti. Magas kockazatok és
bizonytalansag jellemzi mind a kiaddi, mind a bérl6i oldalt (Hegedds,
Horvath, Somogyi 2016).

10. abra: A haztartasok megoszlasa a lakashasznalat jogcime szerint
(2011-2022, %)
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A maganbérleti szektort erds informalitas jellemzi, valdédi nagysagarol
pontos adatok éppen ezért nem allnak rendelkezésre. A szektor
nagysagat a 2001-es népszamlalasi adatok alapjan 3-6% kozé
becsllték, amely a 2011-es évre 5-8%-ra béviilt (HegedUs, Horvath,
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Somogyi 2016). A szektor sllyat és annak valtozasat a haztartasok
lakashasznalati jogcimére vonatkozd népszamlalasi adatok
segitségével probaljuk megragadni (10. abra). A tulajdonosi
lakashasznalat sulya a foévarosban csOkkent leginkabb 2011 és
2022 kozott (84,7%-rél 81,2%-ra), illetve kismértékben a megyei
jogu varosokban mutatkozott csokkenés. Mikdzben Budapesten a
bérleményben és mas jogcimen lakast hasznald haztartasok abszolut
szama noétt a 2011-es Népszamlalas 6ta (125 000-rél 150 000-re),
a megyeszékhelyeken stagnalt, a tobbi jogallaskategériaban pedig
csokkent a szamuk.

A megyéken bellil mindenhol a megyeszékhelyeken (Pest megyében
a varosokban) a legalacsonyabb a tulajdonosi lakashasznalat sulya.
A bérleti piac Budapesten kiviil a j6 munkaerépiaci feltételeket kinald
megyeszékhelyeken tlinik a legnagyobb sllyinak, amelyek szamos
esetben felsboktatasi intézményeknek is otthont adnak. A
legnagyobb aranyt mutatd megyeszékhelyeken Budapesthez
hasonlénak tlinik a bérleti piac szerepe (Gybrben a haztartasok
81,6%-a élt sajat lakasban 2022-ben), mikdzben a legkisebb
mértékben értintett megyeszékhelyeken az orszagos atlaghoz
hasonlé6 aranyok jellemzbék (Békéscsaban a  tulajdonosi
lakashasznalat aranya 91,2% volt 2022-ben).

2022-ben, elsésorban a févaros maganbérleti piacara
tobbletnyomast helyeztek az Ukrajnabdl érkez6 menekiltek. Mivel a
mikods, menekllteket célzd lakhatasi programok a menekiltek
toredékét érték el, a legtdbbben a maganbérleti piacon igyekeztek
megoldani lakhatasukat (Czirfusz, Pésfai 2023). Becslések szerint
2022 decemberében 150-160 ezer menekilt tartézkodott
Magyarorszagon, 2023 novemberére szamuk 53 ezer fére csOkkent
(ebbdl 38 ezren fordultak menedékes statuszért) (UNHCR 2023).
Lakhatasi mintazatuk jelentés terlleti eltérést mutatott: mig 2022
oktéberében a Budapesten tartdzkodok 61%-a maganbérleti piacon,
31%-a koOzbsségi szallashelyen lakott, addig Budapesten Kkivil
tartézkodok csupan 7%-a lakott maganbérletben és 74%-a szallén
(Hegedus, Somogyi, Kiss 2023). A megndvekedett kereslet az
albérleti piacon jelen levé magyar és ukran haztartasok
megfizethetbségi problémajat egyarant novelte.
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Osszefoglalas

Magyarorszagon az elmdalt évtizedben eurdpai szinten is kiugrd
lakaspiaci novekedés jellemezte a magantulajdonra épuld
lakasrezsimet, melyet elsésorban a boévilé gazdasag, a
tobbgyermekes (felsd-)kdzéposztalybeli haztartasokat tamogatd
kormanyzati intézkedések, illetve a felflitott lakossagi hitelezés
taplalt, mikdzben a lakhatasi egyenl6tlenségek kiegyenlitését célzo
eszk0zOk szliklltek. Az egyenlétlenségek a tarsadalmi csoportok
kOzOtt és (ezzel gyakran atfedé mddon) foldrajzilag is szembetlinbek:

- Azingatlanarak egy évtizede folyamatosan névekednek, de a
novekedés terlletileg differencialtan zajlott. A telepulési
jogallas alapjan kirajzol6d6 (a févarostél a kdzségekig tartd)
,lejtd” mentén az orszag nagy részében novekedtek az
egyenlbtlenségek - kivételt képez a Kbozép- és a Nyugat-
Dunantul, valamint Pest megye, ahol az orszagos atlaghoz
kOzeledtek a kozségek négyzetméterarai 2013 és 2023
kOzott. A regionalis kilénbségekben ugyanakkor nem tortént
komolyabb atrendez6édés ebben az idészakban - az orszag
legdragabb és legolcsObb térségei alapvetben ugyanazok
2023-ban is, mint a valsag mélypontjan.

- Az Uj épitésl lakasokat érintd, 2010 és 2022 kozott
megvalosult tranzakciok, és a 2010 utan épult lakasok
teriileti eloszlasa egyarant kirajzolja a legdinamikusabb és az
ingatlanpiaci  értelemben ,pangbé” (periférikus, vagy
lathatatlan lakaspiaccal leirt: Nagy 2020, 2021) teriileteket:
a févaros kornyéke, a Dunantll északnyugati része és a
Balaton  koérnyéke, valamint néhany megyeszékhely
(Debrecen, Kecskemét, Szeged) kivételével a kozségekben
alig lathato a lakasallomany megujulasa.

- A befektetési céli lakastulajdonlas, valamint a masodik
otthonok térnyerése tkozik ki Budapest, a megyeszékhelyek
és a Balaton térségének nodvekvd szami lakatlan,
ugyanakkor j6 min6ségi lakasallomanyaban. A Duna-Tisza
kOoze déli részén, valamint Békés megyében nagyobb, és
névekvd aranyban jellemzi a kihasznalatlansag az tUresen allé
lakasokat: ezeken a terlleteken a nem lakott lakasok igen
jelentds része volt rossz mindségi 2022 -ben. Mindekdzben
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a lakasallomany kihasznaltsaga az orszag szamos terlletén
javult, ideértve t6bb, kevésbé dinamikus terlletet, aprofalvas
térséget (Dél- és Nyugat-Dunantdl) is.

- 2022 masodik felétél a megel6z6 szlik évtized lakaspiaci
bévilése (a romlé hitelezési feltételek és a gazdasagi
bizonytalansag miatt) megtérni latszik. Az energiaarak
novekedése a rosszabb energetikai besorolasu, nagyobb
alapteruleti ingatlanok forgalomképességének
csokkenésével jar. Mivel az ilyen tipusu lakdépliletek a kisebb
telepuléseken fellillreprezentaltak, a legijabb folyamatok az
ingatlanpiac tovabbi terlleti polarizalédasanak iranyaba
hatnak.

- A hazai lakasallomany zome tovabbra is - és emelkedd
aranyban - magantulajdonu: Budapest, és néhany megyei
jogul varos kivételével a maganbérleti piacon a lakasok kisebb
része van jelen. A zsugorodd dnkormanyzati lakasallomany
tertletileg differencialtan, jellemzéen alacsony mindségben
nyUjt lakhatast, sz(k(l6 szocialis célzassal. A maganbérleti
piac ugyanakkor bévilni latszik a févarosban és a jobb
helyzetli megyeszékhelyeken, ami ugyancsak a befektetési
céll ingatlanvasarlasok térnyerésére utal.

- Az allam J(jraelosztd szerepének visszaszorulasaval a
lakhatas mindinkabb kitett a piaci folyamatoknak, ami
hozzadjarul a lakaselosztdas, a lakhatas koltségei és a
lakasmindség térbeli és tarsadalmi polarizalédasahoz.
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