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12. A haztartasok ingatlanvagyona
¢s mobilitasi esélyei

10.61501/TRIP.2022.12

Horvith Vera

1. Bevezetés: Ingatlanvagyon és tarsadalmi mobilitas'

A tanulmany a lakas mint csaladon beliil atadhato vagy atorokithetd vagyonelem
vagyoni, jovedelmi mobilitasi esélyekre gyakorolt hatasat vizsgalja Magyar-
orszagon a rendszervaltast megel6z6 évtizedektél 2020-ig. Attekinti a lakas-
piac jelenlegi mitkodésének, jellemzdinek rendszervaltas el6tti eldzményeit,
a rendszervaltast kovetd fejlédési fazisait, illetve a lakaspolitikai irdnyvonalak
hatasait az elmult évtizedekben. A tanulmany f6 célja, hogy illusztralja, a csa-
ladban meglévd, atadhato ingatlanvagyon — vagy annak hianya — az egyes
politikai-gazdasagi korszakokban hogyan befolyasolta a lakaspiacra belépék
¢letesélyeit lakhatési helyzetiikon keresztiil.

A tarsadalmi mobilitas fogalmat a tanulmany sziiken értelmezi: az osztaly,
végzettség, statusz vagy presztizs kérdéseit félretéve kifejezetten az anyagi elore-
jutast vagy visszaesést vizsgalja. Az ingatlanvagyon esetében a csaladon beliili
atorokités szerepe kiemelkedd. Valamennyi fejlett orszagban jellemzd, hogy egy
haztartas legnagyobb értékli vagyontargya az a lakas, amelyben lakik. Ez pedig
kiilondsen erdsen érvényesiil azokban az orszagokban, ahol a népesség donto
része sajat ingatlantulajdonban lakik, a bérlakasszektor pedig nem nyujt bizton-
sagos és megfelelé mindségl alternativat a tulajdonszerzéssel szemben — igy
Magyarorszagon is. Az iras célja, hogy a 1étezd szakirodalom és adatok alapjan
bemutassa azokat a legnagyobb hatasu és legszélesebb csoportokat elérd ténye-
z6ket és folyamatokat, amelyek befolyasoltak az ingatlanvagyon akkumulacioja

— vagy épp annak elmaradasa — és a tdrsadalmi mobilitasi esélyek kozotti ssze-
fonodast. A tanulmany az egyes gazdasagi és lakaspolitikai korszakokban azt
vizsgalja, hogyan modositottak az ingatlanvagyon felhalmozasanak lehetGségét
a csaladon beliili 4tadas, atdrokités mechanizmusai, és ezeket milyen mértékben
sikeriilt — ha sikertilt — ellenstilyoznia a szocialis és lakaspolitikak, valamint
az ujraelosztas mechanizmusainak. Bar az elmult évtizedekben szamos olyan

I'A tanulmany a NKFI Hivatal 4ltal timogatott, K 135934. szamon nyilvantartott, Patrimonidlis
tendenciak és tarsadalmi bezarulas: hogy gatolja a tarsadalmi mobilitast a ragados padlo és
a ragados plafon jelensége? cimii kutatas keretében késziilt.
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szakpolitikai intézkedés sziiletett, amelyek elvben a lakhatas feltételeinek meg-
valtoztatasat céloztak, az iras nem tér ki valamennyi ilyen intézkedésre, ehelyett
kifejezetten azokra koncentral, amelyek széles tarsadalmi csoportok esetében
és viszonylag tartosan befolyasoltak a lakhatas és az ingatlanvagyon felhalmo-
zasanak lehetdségeit.

2. A lakaspiac el6zményei a rendszervaltas elotti évtizedekben

A szocialista rendszerben politikai prioritas volt a széles korben elérhetd, meg-
fizethet6 lakhatas, részben a tarsadalmi fesziiltségek megel6zésének érde-
kében is. Az allam emellett erésen koncentralt a teriileti folyamatok tudatos
irdnyitasara. A békezii kdzponti tamogatast élvezd varosi lakasépitések kedvez-
ményezettjei jellemzden az atlagosnal magasabb statusziak, végzettségilick és
jovedelmtiek voltak (Szelényi—Konrad 1989[1978]; Szelényi 1978). A vidéki
teriiletek lakoi ugyanakkor szinte teljes egészében kimaradtak az allami tamo-
gatasi rendszerbdl: a vidéki hazépitések nagy része sajat er6bol valosult meg,
jellemzden sajat és rokoni-barati munkavégzéssel. A masodik gazdasagbol
szarmazo, lakasszerzéshez is mobilizalhato jovedelmeket sokszor korabban is
a magasabb végzettségii és statusza csoportok tagjai tudtak nagyobb mértékben
felhalmozni (Szelényi—Konrad 1989[1978]; Szelényi 1978). A teljes tjraelosz-
tasi hatast tekintve elmondhato, hogy a sajat tulajdont lakasban lakok az ado-
¢és tamogatasi szabalyozas végeredményeként a teljes szocialista idészakban
tdmogattak a — dontden varosi — bérlakasban éloket. Az 1989-es adatok alapjan
a lakastamogatasi rendszer kedvezményezettjei kozt feliilreprezentaltak voltak a
budapestick, az egyetemi végzettségliek és a bérlakasban é16k; nettd befizetdi
pedig a kozségekben €16k, az alacsony végzettségiiek, és a tobbgyermekes,
alacsony jovedelmii haztartasok voltak (Daniel 1997).

A piaci mechanizmusok mar a rendszervaltast megel6z6 évtizedekben is
keveredtek az allami elosztasi mechanizmusokkal a lakaspiacon, még ha ero-
sen szabalyozott keretek kozott is: az erds allami kontroll mellett megjelen-
tek a piaci elemek és a piacon kiviili maganerds mechanizmusok is, mint a
csere, a sajat épités vagy ,,kaldka” (Daniel 1997). A lakas mint tartos befektetési
forma is mar a rendszervaltas el6tt is jelen volt (Székely 2010). Egyfeldl az
1980-as években mar 1étezett spekulativ lakaskereslet, amely a lakasvasarlast
elénydsebb megtakaritasi formaként kezelte a gyorsul6 inflacié miatt negativ
realkamati betéti megtakaritassal szemben. (Hegediis—Varhegyi 1999). Mas-
feldl a tanacsi bérlakasok szektoraban is megjelentek a piaci mechanizmusok:
a KSH 1982-es felmérése szerint eddigre a tanacsi bérlakasban ¢é16k harmada
magantranzakcioval jutott bérleti joghoz, tovabbi 10—15%-uk pedig 6rokolte
azt (Hegediis—Tosics 1993).
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Az 1980-as évekre mar talstlyba keriiltek az uj lakasépitések terén a maganerds
lakossagi beruhazasok (Hegediis—Varhegyi 1999). A varosi tarsas- és csaladi-
haz-¢épitések mar elsdsorban piaci mechanizmusokon alapultak, bar allami
kivitelezékkel és allami bankrendszeren keresztiili finanszirozassal. A korszak
kezdetleges ingatlanpiaca azonban mégsem értelmezhetd a rendszervaltas utani
tényleges lakaspiac kozvetlen elédjeként: ,,a lakasszektorban egészen a rend-
szervaltast megel6z6 évekig olyan erds és szerteagazo volt az allami beavat-
kozas, hogy az annak nyoman kialakult torz arviszonyok a lakasszerzés és a
lakasfenntartas koltségeit joforman értelmezhetetlenné tették™ (Székely 2000).

3. 1990-1999: Lakasprivatizacio, finanszirozasi kornyezet
¢s a lakéspiac szegmentalodasa

A kilencvenes évek dominans folyamatai az allam kivonulasa a lakasépitésbol
¢s -finanszirozasbol, az 0] épitések mélyrepiilése, a tanacsi lakasok dnkormany-
zati hataskorbe utalasa és tomeges privatizacidja, illetve a lakaspiaci intézmény-
rendszer fokozatos kiéptilése. Bar az 1j lakasépitések szama a korabbi id6szak
toredékére csokkent, jelentds volt a 1étezd lakasallomany mindségi javulasa:
a maganerds beruhazasok az évtizedben a lakasallomany 80%-at érintették
(KSH 2000b, 2015). A tulajdoni viszonyok és a lakaspiaci mechanizmusok kez-
deti nehéz atlathatosagat kovetden az évtized végére ,,egységesnek mondhato”
orszagos lakaspiac alakult ki (Székely 2000:703).

A lakésprivatizacio torténete részletesen elemzett és dokumentalt. A folya-
mat kisebb 1éptékben mar a nyolcvanas években megkezdddott, am els6 iga-
zan nagy hullama 1990 és 1995 kozott zajlott le. Az dnkormanyzatok 1990 és
1998 kozott orszagosan 547 ezer lakast értékesitettek, a forgalmi ar toredékéért,
ebbdl 300 ezret Budapesten (Daniel 1996; KSH 2000a). A kilencvenes évek
végére gyakorlatilag a kisebb, régebbi épitésii és leggyengébb mindségii laka-
sok maradtak onkormanyzati tulajdonban. (KSH 2000a). A tdmeges, nyomott
aras privatizaci6 soran 6sszességében széles csoport jutott lakastulajdonhoz,
a privatizalt lakasok nagy része pedig az addigra mar kiemelkedd arszinvo-
nalt Budapesten és mas varosokban helyezkedett el. A ,,privatizacios ajandékot”
(Daniel 1996; Hegediis 2021) természetesen azok is megkaphattak, akik korab-
ban vasaroltak vagy 6rokolték bérleti jogukat. A lakasprivatizacié ,,nyertesei”
tobbé-kevésbé ugyanazok a csoportok voltak, mint a szocializmus lakastdmoga-
tasi rendszerének haszonélvezoi (Daniel 1996:220-221): elsésorban természe-
tesen azok a bérlok, akiknek volt elegend6 forrasa a lakas megvasarlasara, de
feliilreprezentaltak a bérldk (majd a privatizalok) kozt a varosiak, kiilonosen a
fovarosiak, illetve a magasabb jovedelmiiek és iskolai végzettségiiek (Czirfusz—
Jelinek 2021:8-9). Daniel (1996:215) emellett arra hivja fel a figyelmet, hogy
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éppen azok érzékelték ,,ajandéknak” a privatizalt lakasukat, akik szamara annak
fenntartasi koltsége még a kilencvenes évek kdzepén is elfogadhaté volt.

A KSH 1999-es lakasfelmérése volt a lakasallomany €s a népesség lakashely-
zetének rendszervaltas utani els6 orszagosan reprezentativ vizsgalata. Ennek
adatai ramutattak mind a lakasépitések szamanak zuhanasara, mind pedig a
lakasok atlagos minéségének jelentds javulasara — foként a haztartasok magan-
erds értékmegorzo ¢s értékndveld munkalatainak kdszonhetéen. Az elemzok
felhivtak a figyelmet, hogy a mindségjavitd munkalatok nagyobb részben valo-
sultak meg eleve jobb adottsagt lakasok, hazak esetében, aminek kovetkeztében
megkezdddott az addig relative homogén lakasmindség diverzifikalodasa: az
eleve jobb mindségii lakasok nagyobb mértékben javultak, mikdzben a laka-
sok also ,,mindségi 6tdde” szinte érintetlen maradt (KSH 2000a:22-23). Ez a
megfizethet6ség szorodasahoz is vezetett, a népesség egy része jobb mindségii
¢és elhelyezkedésii, nagyobb lakasba koltozhetett, masok szamara a korabbi
lakhatasuk a foly6 kiadasok szintjén fenntarthatatlanna valt (Daniel 1997).

A lakasmindség javulasaval kapcsolatos adatok arra utalnak, hogy a maga-
sabb jovedelmi (tipikusan magasabb végzettségli és tarsadalmi statuszi) cso-
portok tagjai joval komolyabb eréforrasokat — pl. az akkor még korlatozottan
elérhet6 banki hiteleket — mozgoésithattak a lakasmindséget javitd beavatkoza-
sokra. A kilencvenes évtized soran a kisebb értékii lakasok lakoi folyamatosan
kevesebb és kisebb értékii beavatkozast végeztek el, a lakas értékének, mind-
ségi mutatoinak novekedésével aranyosan a beruhazasok szama és értéke is
n6tt, mikozben fokozatosan emelkedett a lakdsmindséget javitdo beruhazasok
Osszértéke is (KSH 2000b).

A rendszervaltast kovetd idoszak kulcseleme a lakasfinanszirozasi rendszer
drasztikus atalakulasa. A magas inflacio és az eldtorlesztést erésen 6sztonzo
1991-es allami tamogatas kovetkeztében a kihelyezett hitelek a korabbi volu-
men toredékére csokkentek, mikdzben az 0j hitelek kibocsatasa gyakorlati-
lag megsziint (Daniel 1997; KSH 2005). A hitelezés volumene 1994-re kozel
nullara csokkent, helyét gyakorlatilag a haztartasok megtakaritasai vették at
(Hegediis—Varhegyi 1999). A KSH 1999-es lakasfelvétele alapjan a jelen-
tds mértek felujitasi és korszerlisitési munkalatok forrasa legnagyobb részt
sajat erd volt. A valaszadok korében mind a felujitast elvégzék, mind pedig
az azt tervezok a terveik megvaldsitasaban jelentkez6 akadalyként emlitet-
ték a pénzhianyt ¢s a hitelhez jutas nehézségeit (KSH 2000a, 2000b; Székely
2000:719-720). Az 1997-ben indul6 lakastakarék-pénztari megtakaritasok a
kétezres évekig dontd részben felujitasi céli megtakaritasok voltak, a lakos-
sag elenyészé mértékben hasznalta ezeket a konstrukcidkat hitelfelvételre
(Hegediis 2021). Konstrukcidjukat tekintve a lakastakarékpénztarak a kez-
detektdl fogva a felso- és fels6-kozép jovedelmi szintli haztartasok szamara
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jelentettek viszonylag magasan tamogatott lakascélu megtakaritasi lehetdséget
(Hegediis—Varhegyi 1999; Csizmady—Hegediis 2016; Hegediis 2021).

Az 1999-es Lakasfelvétel a rendszervaltas utani elso kisérlet volt a lakasarak
orszagos szintii feltérképezésére. Ennek legszembeszokobb eredménye szerint a
kilencvenes évek végére a lakasarak legerdsebb meghatarozdja a lakés orszdgon
beliili, illetve telepiilésméret szerinti elhelyezkedése volt (KSH 2000a, 2000b).
A lakasok értéke atlagosan sokkal kevésbé tiikrozte a lakasok méret- és mind-
ségbeli kiilonbségeit, valamint a lakoik kozotti jovedelmi kiilonbségeket, mint
az elhelyezkedésiiket (KSH 2000b; Székely 2000). A kilencvenes évek végén
megindult ingatlanpiaci ¢lénkiilés hatasa gyakorlatilag csak a legelényosebb
vonatkoz6 megallapitasokat csak egyes miikddo részpiacokra korlatozzuk”
(Székely 2000). A teriileti mobilitas akadalyaként emliti az irodalom ebben az
évtizedben a piaci informacidk hianyat, a lakéaspiaci intézményrendszer kiala-
kulatlansagat, illetve a rugalmas finanszirozasi lehetéségek hianyat (KSH 2000a,
2000b; Hegediis 2003). A lakasarak erds teriileti differencialodasa pedig az ala-
csony foldrajzi (és tarsadalmi) mobilitassal, valamint az arra hatd tényezdok
erds regionalis differencialodasaval egylitt a kilencvenes évek végére jelentds
részben ,,bebetonozta” a regionalis kiilonbségeket, koztiik a haztartasok kozotti
vagyoni kiilonbségeket.

4. 2001-2010: Lakashitelezés és eladosodas

A lakasarak 2000 utan az atlagos haztartasjovedelmeket és az inflaciot is meg-
halad6 mértékben, évente atlagosan 25-26%-kal néttek, novekvoé regionalis
kiilonbségek mellett. A mindségi polarizacio uj tipust teriileti egyenlStlenség-
hez is vezetett, mivel az 0] épitések az elényds elhelyezkedésti teriiletekre kon-
centralodtak (KSH 2005). A 2000-2008 kozotti idoészakban az ingatlanvagyon
felhalmozasanak elsédleges meghatarozdjava a korabbi ingatlan értéke, vala-
mint a lakaspiaci tranzakcioba belépd személyek jovedelmi és vagyoni helyzete
valt. A kilencvenes évek végén mar megkezdddott az ingatlanpiac megélén-
kiilése, amit felerdsitett a jelzaloghitelezés kormanyzati kamattdmogatasa, majd
a devizaalapu hitelezés dinamikus bdviilése. Az évtized soran Gjonnan épiild
lakasok szinvonala mar megfelelt ,,a korszer(i piacgazdasag tdmasztotta kove-
telményeknek” (KSH 2005:9), ami egyben a lakdsmindség tovabbi polarizalo-
dasat is jelentette. Az évtizedben jelentésen nétt a vallalkozoi lakasépités sulya,
illetve a professzionalis kivitelezés aranya mind az épitésekben, mind a feldjitasi,
korszertsitési munkalatokban (KSH 2005:13-14, 2014:6-7; Székely 2010:11).

A lakasvasarlas vagy -épités finanszirozasaban dsszegszertien a 2000-es évek
elején is a korabbi vagy 6rokolt lakas eladasa (36,2%) és a megtakaritasok
(31,6%) dominaltak, ezeket kovette a csaladi segitségnytjtas (13,3%), majd
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a hitelfelvétel (11,6%) (KSH 2004, 2005). Az egyes jovedelmi csoportokban
hasonldan alakultak ezek az aranyok, de névekvd jovedelem mellett jellem-
z6en az egyes forrasok értéke is nott. A lakasvasarlas lehetségét tehat jelentds
mértékben befolyasolta a sajat korabbi ingatlan megléte, a jovedelmi helyzet
¢és a csaladi segitségnytjtas is (KSH 2005). A megvasarolt lakas értéke ezzel
Osszhangban szorosan Osszefiiggott a jovedelmi helyzettel.

A lakasfinanszirozas lehet6ségeiben a jovedelmi és csaladi hattér jelen-
tette polarizacié mellett megjelentek a hitelhez jutas kiilonbségei is, aminek
mintazatan a kamattdmogatasi program annyiban valtoztatott, hogy a hitelhez
jutast megkonnyitette a kozEépso jovedelmi csoportok szamara. Az elsé Fidesz-
kormany 2000-ben hozott térvényt a jelzaloghitelek kamatanak allami tamo-
gatasarol, ami a lakascélu hitel felvételét az addiginal 1ényegesen olcsobba és
hozzaférhetobbé tette. A kamattamogatas regressziv jellege egyértelmii: 2003.
évi szja-adatok alapjan a kamattdmogatasok 60%-a keriilt a legfelsé jovedelmi
6t6dhoz (Hegediis 2021). A KSH mindekdzben az 1999-es és 2003-as lakas-
felvételek, valamint a 2001-es népszamlalas adatai alapjan a két also jovedelmi
6tddben nem azonositott sikeres lakdsvagyon-akkumulaciot: az also jovedel-
mi 6todokben az atlagos lakasérték nem emelkedett a haztartasfo koraval. Ezzel
ellentétben a két legmagasabb jovedelmi 6tddben a kozépkoru és idésebb kor-
osztalyokban — azaz a valaszadok kereseti, munkaerd-piaci csticsara érve — a
lakasszerzésre fordithato 6sszeg jelentésen nétt. Fontos kiilonbség tobbek kozt,
hogy a magasabb jovedelmiiek szamara sokkal nagyobb aranyban voltak hozza-
férhetdek a hitelek és megtakaritdsok, mint az alacsony jovedelmiiek szamara
(KSH 2005).

A lakashitelek allami tAmogatasa egyre nagyobb terhet rott a koltségve-
tésre, 2004-re 0sszege elérte a GDP 1,5%-at (KSH 2005). A 2002-ben hata-
lomra kertilt szocialista kormanyzat ezért 2004-t61 az allami kamattamoga-
tas feltételeinek drasztikus szigoritasarol dontott; a megnovekedett kereslet
kovetkeztében pedig ezutan a devizaalapt hitelezés szerepe er6s6dott meg
(Csizmady—Hegediis 2016). Bar a lakasarak tartos és atlagjovedelmet meg-
halad6 emelkedése elvben rontotta a lakastulajdon megfizethet6ségét, a lakas-
hitelezés kiszélesedd rendszere igy is konnyebben hozzaférhetdvé tette a
lakastulajdon-szerzést a hitelképes és/vagy megfeleld csaladi segitséggel bird
szereploknek. Ennek ara természetesen a haztartasok eladosodasa, és az ezzel
jaro kockazatok voltak. A 2000-es évek elsd felében a lakashitelt felvevok a
magasabb jovedelmi csoportokbol keriiltek ki, 2004 utan viszont jelentésen
nétt azok aranya, akik forinthitel esetében nem lettek volna hitelképesek, vagy
csak sokkal kisebb hitelosszegre lett volna lehet6ségiik (KSH 2011; Csizmady
et al. 2019a).

A (részben természetesen hitelfelvétellel) megvasarolhato lakasok értéke
(elhelyezkedése, mérete €¢s mindsége) és a haztartasok jovedelme kozotti kap-
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csolat szorosabba valt 2000 és 2010 kozott. Ez a hatas a magasabb arszinvonala
részpiacokon, kiilondsen a févarosban érvényesiilt erdteljesebben. Budapesten
az évtized végére a legmagasabb jovedelmi tizedbe tartozoé haztartasok birtokol-
tak a teljes helyi lakasallomany alapteriiletének 30%-at — ez az arany 2001-ben
még csak 22% volt (Székely 2010:6-7).

A 2000-es évek végének gazdasagi vilagvalsaga Magyarorszagon 2008
Gszén, a forint arfolyamanak esésével valt érzékelhetové. A valsag kdzvetlen
hatasai a lakéspiac tekintetében a devizaalapt jelzaloghitelek torlesztérészle-
tének €és a nem teljesitd hitelek szamanak meredek emelkedése, illetve a lakas-
piaci tranzakciok ¢€s a lakasépités tobb éves mélyrepiilése voltak. A lakaspiaci
tranzakciok, a kiadott épitési engedélyek és a befejezett lakasok szdma 2009-
ben mar csokkenni kezdett, de az elhizod6 recesszid miatt csak 2012-2013-as
idO@szakban érték el a rendszervaltas utani mélypontjukat.’

A valsag elott és utan is szamos elemzés mutatott ra a szinte kizarolag a
tulajdonszerzést tamogato lakaspolitika kockazataira. A tulajdonszerzés tamo-
gatasa sokkal jobban és sokkal biztonsagosabban kihasznalhato a magasabb
jovedelmi haztartasok szamara, és indokoltnak tlinhetett a rendszervaltas utani
elso évtizedekben, amikor egy széles tulajdonosi k6zéposztaly megteremtésé-
nek elbsegitése a tarsadalom (at)alakitasanak kiemelt célja volt. Ez azonban a
haztartasok eladosodasaval jar, az alacsony vagy bizonytalan jovedelmi haz-
tartasok atmeneti vagy hosszabb pénzzavara esetén pedig gyakorlatilag nem
biztosit szocialis véd6halot (Cseres-Gergely 2003; Hegediis 2003; KSH 2005;
Posfai 2020).

2004-ben a teljes lakossagi lakashitel-allomany a GDP 11%-ara ragott,
2009-ben elérte a GDP 30%-at (Csizmady—Hegediis 2016). A nem teljesitd
(90 napon tul késedelmes) jelzaloghitelek aranya 2008 év végén emelkedés-
nek indult, az akkori 3,5%-ro6l, 2009 decemberében mar 7,5% volt, 2012-re
pedig elérte a teljes hitelallomany 15%-at (MNB 2012; Csizmady et al. 2019b).
2008-ig a devizaalapu hitelek kozel 70%-a svajci frankban keriilt elszamo-
lasra; ez a konstrukcio 2009-re gyakorlatilag eltiint (Székely 2010; Nagy 2017).
2010-ben 686 ezer lakashitelt torlesztd haztartas volt, ezek koziil nagysagren-
dileg 600 ezer 2001 ota vett fel hitelt. A hitelfelvevok nagyobb részt atlagos
¢és magasabb jovedelmi haztartasok voltak, de a KSH valamennyi jovedelmi
decilisben talalt lakashitellel rendelkez6 héztartasokat. A 2011-es HKEF felvétel
szerint gyakorlatilag csak az als6 két jovedelmi 6tdd haztartasaiban haladta meg
a torlesztérészlet a haztartasjovedelem 30%-at (Székely 2010).

2 Az adatok forrasa: KSH STADAT t&blék 2.3. Lakds- és iidiiléépités (1960-) idésorok, https:/
www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_hosszu/h_zrs001.html (Letoltés datuma: 2022. 09. 15.)

231



Megjelent: Kolosi Tamés — Szelényi Ivan — Téth Istvan Gydrgy (szerk. 2022): Tarsadalmi Riport 2022. Budapest: TARKI

5. 2010 utan: Elhtuz6do valsag, konszolidacio
¢s lakéspiaci fordulat

A 2010-ben megalakuld Fidesz-kormany els6 lakaspolitikai iranyu 1épései az
ugynevezett ,,otthonmentd akciok” voltak, amelyek a devizaalapu hitelben
eladosodott haztartasok helyzetének javitasat céloztak. Ezeket rengeteg kri-
tika érte, mert koltségesek és regresszivek voltak, azaz egyértelmi volt, hogy
a magasabb jovedelmii, nagyobb megtakaritasokkal rendelkezd csoportok
szamara sokkal konnyebben elérhetéek. A sorban egymast kovetd programok
— az el6torlesztési lehetdség, az arfolyamgat, a Nemzeti Eszkozkezel6 felallitasa,
a kilakoltatasi moratérium ¢és kényszerértékesitési kvota stb. — egyre kevésbé
voltak regresszivek, am egyre kevésbé elényosek is kedvezményezettjeik sza-
mara (Csizmady—Hegediis 2016; Csizmady ef al. 2019a; Czirfusz—Jelinek 2021).
Az évtized kozepétdl megerdsodott a kormanyzat lakaspolitikai szerepval-
lalasa, amely tovabbra is erésen a tulajdonszerzésre ¢€s az ingatlanpiac élénki-
tésére koncentral, és amelyben egyre nagyobb mértékben dominalnak a nem
célzott, a magasabb jovedelmiiek szamara jobban kihasznalhat6 szakpolitikai
eszk6zok (CSOK, kamattamogatas), mikdzben a célzott tamogatasok amugy
is toredéknyi aranya tovabb csokkent. A kozponti koltségvetés dontd részét
a szocialisan nem célzott lakastamogatasi kiadasok teszik ki, ami 2015 utan
még hangsulyosabba valt. 2012-2013-ban a szocialisan nem célzott tamoga-
tasi formak a célzottak harom-négyszeresét tették ki. 2020-ra ez az arany tobb
mint tizszeresre nétt (Czirfusz 2020; Czirfusz—Jelinek 2021).> Mivel a folyamat
erdsen Osszetett, csupan becslések 1éteznek arra, hogy a regressziv timogatasi
formak megerdsddése mellett az évtized masodik felének ingatlanpiaci fellen-
diilése milyen mértékben jarult hozza a tarsadalom felsé jovedelmi és vagyoni
torténd ,,elszakadasahoz” (MNB 2019; Toth—Szelényi 2018).
A valsagot kovetd, elhuzodo recesszid utan 2013-ban jelentkeztek elszor
a lakaspiac ,,helyreallasanak”™ jelei, 2015-t61 pedig mind a lakasarak, mind a
piaci lakbérek meredek emelkedésnek indultak. A helyreallast elemzdék egy
része ,.kétiitemli konszolidacioként” irta le ezt a folyamatot, amelynek soran a
dinamikusabb részpiacok elébb, a fennmarad¢ teriiletek lassabban zarkdznak
fel a korabbi ndvekedési és forgalmi szinthez (FHB 2014; Nagy 2020). Bar a
2015 utani ingatlanar-emelkedés valoban elérte a korabban stagnalé részpia-
cok egy részét is, valojaban ebben a periodusban tovabb folytatodott a lakasok
értékének regionalis polarizacidja (Nagy 2020). 2015 utan valamennyi régioban
teleptiléstipusra valo tekintet nélkiil megindult az ingatlanarak emelkedése, ide

3 A raszorultsagi alapu és a szocilisan nem célzott timogatasi formék értékének és ardnyainak
markéns eltolodasat ragyogoan illusztralja Czirfusz (2020).
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értve a leszakadd vagy stagnalo teriileteket is. Az eleve magasabb ingatlanarak-
kal jellemezhetd dinamikus részpiacokon azonban lényegesen nagyobb volt az
aremelkedés, mint a stagnalo vagy ,,lathatatlan” piacokon (ahol gyakorlatilag
nem volt mérheté szam ingatlanpiaci tranzakcid egy adott évben, igy statiszti-
kailag nem értelmezhetd), és a lakashitelek 2015 utan jraélénkiilé piaca is els6-
sorban ezeken a tertileteken éreztette hatasat. A nagyvarosok és vonzaskdorzeteik,
illetve a turisztikai szempontbdl kiemelkedd helyszinek nagy része a valsag
alatt is megdrizte pozicidjat, &m Osszességében az ilyen jol miikodo részpiacok
terliletileg nagyon 6sszehuzodtak. A valsag elotti, gyorsforgalmi tengelyekre
felfliz6do aktiv zonak viszont feldarabolddtak vagy kikeriiltek a vonzo befekte-
tési terepek koziil, és 2016-ig csak részlegesen erésddtek meg a korabban aktiv,
de nem kiemelked6 pozicidju teriiletek (Nagy 2017; Posfai 2020).

1. tiblazat. Atlagos lakdsdrak régiénként, 2010-2021 (millié Ft)

Hasznalt lakasok Uj lakasok
Régio 2010 2015 2018 2021 2010 2015 2018 2021
Budapest 151 174 295 386 186 21,1 341 53,0
Pest 149 148 21,5 40,5 161 169 289 51,7
Ko6zép-Dunantil 9,3 93 133 21,8 134 167 26,1 388
Nyugat-Dunéntl 10,1 109 146 212 13,0 160 223 31,1
Dél-Dunantil 8,2 80 104 154 152 184 266 396
Eszak—Magyarorszég 6,4 5,9 7,4 11,4 - 12,7 223 32,4
Eszak-Alfold 7,1 7.4 9,6 140 144 144 223 36,1
Dél-Alfold 7,0 45 99 144 124 135 229 32,0
Osszesen 107 11,6 160 21,8 164 183 276 44,6

Forrds: KSH Statinfo STADAT tablak 18.1.2.8. Egy lakas atlagos dra régio és telepiiléstipus
szerint [millio forint], 1asd https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0024.html (Letdltés
datuma: 2022. 09. 15.)

Megjegyzés: 2010-ben Eszak-Magyarorszag régioban nem épiilt elég lakas ahhoz, hogy abbol
atlagot lehessen szamitani; Eszak-Magyarorszag és Dél-Alfold régidk adatai ugyanebbél az okbol
csak a nagyobb varosok és megyeszékhelyek atlagarait tiikrozik.

A rendszervaltastdl napjainkig tart6 piaci €s lakaspolitikai, timogatasi folya-
matok szinte kizarolag erdsitették a lakasmindség és lakasérték jovedelmi és
polarizacios folyamatait. Bar tovabbra is jellemz6 a telepiilésméret csokkené-
sével a lakasok atlagos alapteriiletének novekedése, a 2015. évi Lakasfelvétel
alapjan mar a haztartasjovedelem ¢€s a lakasméret dsszefliggése is lathato (Dora—
Székely 2016:15).

Egy, a magyar haztartasok vagyoni helyzetét elemzd 2016-os tanulmany az
Eurépai Kozponti Bank 2014-es Haztartasok pénziigyi és fogyasztasi felvétele
(Households Finance and Consumption Survey, a tovabbiakban ECB HFCS)
alapjan kozolt attekintést a haztartasok ingatlan- és pénziigyi vagyonardl jove-
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delmi 6t6donként, kiilon ismertetve az ingatlanvagyon és a pénziigyi eszk6zok
atlagos értékét (Boldizsar ef al. 2016). A szerzok hangsulyozzak, hogy a magyar
haztartasok szamara ,,a lakaspiac sajatossagai miatt” (Iényegében a sziik, nehe-
zen hozzaférhetd és bizonytalan bérleti piac miatt) a sajat lakastulajdon erds
prioritast élvez, ezért szinte valamennyi jovedelmi csoport tobbsége sajat
tulajdonu lakéingatlanban €él. A haztartasok ingatlanvagyona (amibe nemcsak
a tulajdonos altal lakott lakas, de a masodik lakasok, nyaraldk is beletartoznak)
jovedelmi 6todonként viszonylag egyenletesen emelkedik, majd nagy ugras lat-
hato a negyedik ¢és a legmagasabb jovedelmi 6tdd kozott (Boldizsar et al. 2016).

2. tablazat. A lakastulajdonos haztartasok ingatlanvagyondanak értéke
vagyoni otédonkent, illetve a felsé két vagyoni tizedben,
2014-ben és 2017-ben (ezer eurd)

Also Fels6

vagyoni vagyoni
Id8szak otod  20-40% 40-60% 60-80% 80-90% tized
2014 5,3 13,1 26,1 40,8 68,6 114,1
2017 6,5 18,5 324 56,7 933 162,0
Novekedés 20142017 (%) 22,6 412 24,1 39,0 36,0 42,0

Forras: A2014-es és 2017-es HFCS felvétel (ECB 2017) adatai alapjan dsszeallitotta a szerz6.

Az évtized kdzepén meginduld lakaspiaci €lénkiilés globalis jelenség, ami
eleinte elsdsorban olyan teriileteken jelentkezett, ahol a hazai mellett nemzet-
kozi befektetdk is nagyobb szamban jelentek meg. A lakas mint befektetési
forma gyakorlatilag mar a szocializmusban is 1étezett, a 20102020 kozotti
id6szakban azonban szamos tényezé még inkabb erdsitette a lakoingatlanok
befektetési funkciojat, ami a lakasfinanszirozasi eszkdzok és folyamatok kifi-
nomultabba valasaval és globalizalodasaval komoly versenyben van a szektor
lakofunkcidjaval: aki a lakhatdsa biztositasa érdekében vasarol lakast, az azonos
piacon, tobbé-kevésbé azonos lakasallomanyon beliil versenyez a befektetési
célu lakasvasarlokkal (Posfai ef al. 2017; Posfai 2020). A jegybanki (kozponti)
kamatlabak, igy a pénziigyi befektetések hozamai az évtized jelentds részé-
ben szamos eurodpai és mas fejlett orszadgban is tartésan alacsonyak voltak, igy
az ingatlan hasznositasa — vagy akar csak tartasa — ehhez képest kifejezetten
magas hozamot jelenthetett. A meredek aremelkedést magyaraztak tobbek kozt
a rovid tavu turisztikai kiadas ugrasszerti emelkedésével is, ami dnmagaban
valosziniileg nem vezetett volna ennyire meredek aremelkedéshez, de a tomeg-
turizmus, az internethasznalat altalanossa valasa, és a rovid tavh kiadassal elér-
heté nagyon magas hozam is hozzajarult a teljes folyamathoz. Az egyes orsza-
gokon belill aktiv, hazai ingatlanban megtakaritok ebben a kornyezetben mar a
nemzetkdzi befektetdkkel is versenyeznek. A lakasarak és lakbérek emelkedése
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pedig a kiemelt gazdasagi kozpontokban a legélesebb, de hatasa tovabbgylirizik
azok agglomeracioi, illetve a kisebb kdzpontok felé is.

A fejlett orszagokban altalaban jellemzd, hogy a haztartasok legnagyobb
értékli vagyoneleme az ingatlan — jellemzdéen az a lakas, amelyben laknak
(OECD 2015; Balestra—Tonkin 2018). Ez még erésebben rajzolodik ki Magyar-
orszag esetében (Boldizsar et al. 2016), ahogy altalaban azokban az orsza-
gokban, ahol kiemelked6en magas a tulajdonos altal lakott lakasok aranya.
Az eurdpai szakpolitikai irodalom egy része az elmult évtizedekben a lakastu-
lajdont részben a joléti védohalo egyfajta kiegészitésének vagy helyettesitéjének
tekintette (asset based welfare). A lakdingatlan mint felhalmozasi eszk6z a lako-
funkci6é mellett elvben pénziligyi mozgasteret adhat a tulajdonos haztartasnak
(Elsinga et al. 2007; Lennartz 2017). Ennek kihasznalasahoz azonban sziikséges
a jol miikddo ingatlanfinanszirozasi rendszer, a tulajdonosok megfelelé pénz-
iigyi ismeretei és megfeleld informaltsaga is (Lennartz 2017; Doling 2017).

3. tablazat. Az ingatlantulajdonosok helyzetének egyes mutatoi az eurozona
orszagaiban és Magyarorszagon, 2017

Eurézéona Magyarorszag

Ingatlantulajdonosok aranya (%) 60,3 84,0
Egyéb lakhatasi jogcim (%) 39,7 16,0
Atlagos haztartasvagyon (ezer eurd) 131,3 39,4
Atlagos ingatlanvagyon (ezer eurd) 185,4 38,9
Lakastulajdonos ht.-ok aranya az alsé vagyoni 6tddben (%) 7,2 41,5
Lakastulajdonos ht.-ok aranya az als6 jovedelmi 6t6dben (%) 45,7 81,2
Az als6 jovedelmi 6tod adossag/jovedelem aranya (%) 73,3 110,5

Forras: A2017-es HFCS felvétel (ECB 2017) adatai alapjan osszeallitotta a szerzo.

Az MNB megallapitasa szerint a haztartasok netté vagyona minden orszagrész-
ben nétt 2014 és 2017 kozott, méghozza elsésorban a lakoingatlanok aremelke-
désének koszonhetden. Az egyes régiokban a vagyon atlagos és median értéke
a lakaspiaci folyamatokkal 6sszhangban valtozott (MNB 2019:9). Az Eurdpai
Kozponti Bank 2014. és 2017. évi HFCS felmérései alapjan valamennyi fejlett
eurdpai orszagban jellemz6 a vagyon erds koncentracidja a magas jovedelmu
csoportok esetében, illetve a vagyon és a jovedelem szintje erésen korrelal.
A felvételben a haztartdsokat jovedelmi 6tddonként vizsgaljak, de a legfelsd
6todot két részre osztjak, mivel szinte mindenhol oriasi kiilonbség mérhetd a
kilencedik és a legmagasabb jovedelmi tized kozott.

A HFCS felmérés adatai szerint 2014-ben és 2017-ben is a magyar haztar-
tasok 84%-a volt lakastulajdonos, és a haztartasok vagyonanak legjelentésebb
OsszetevOje az altala lakott ingatlan volt (3. tabldzat). Ez utobbi megallapitas
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az adatbazisban szerepl6 tobbi eurdpai orszagra is jellemz6 volt. Azokban az
orszagokban, ahol a lakasbérlés tartosan megfeleld alternativat jelent a haztar-
tasoknak, az atlagos ingatlanvagyon értéke meghaladja a haztartasok orszagos
atlagos vagyonanak értékét, mivel csak a legvagyonosabb haztartasok birto-
kolnak (akar tobb) sajat ingatlant. Ez azonban a sajat lakassal nem rendelkezd
népesség legnagyobb részét nem hozza kiszolgaltatott helyzetbe. Magyarorsza-
gon azonban a sajat lakastulajdon tobbé-kevésbé kényszer(i valasztas mind
a kozépso, mind az alacsonyabb jovedelmi csoportok szamara, ahogyan a
maganpiaci bérlés kényszermegoldas azoknak, akik szamara még az alacsony
mindségil sajat lakas sem elérhetd (Dora—Székely 2016).

6. Osszefoglalas: Mélyiil6 torésvonal

A hazai joléti rendszer a 2010-es ,,regressziv fordulatot” megelézden és azt
kovetden sem mérsékelte a lakasrészpiacok polarizaciojabol fakado vagyoni
kiilonbségeket (Nagy 2020; Czirfusz 2020). A helyi szinti kiilonbségeket az
¢életesélyekben — pl. a vagyonfelhalmozas lehet6ségeit tekintve — viszont tovabb
erdsiti a rendszervaltas ota kialakitott jogszabalyi kornyezet. Ezt pedig sem
a kétezres években, sem az elmult évtized gazdasagi fellendiilése alatt nem
korrigélta érdemben egyik kormanyzat sem. A 2010 ota képviselt szocidlis és
lakaspolitikai iranyvonal pedig kifejezetten erdsiti a piaci folyamatok teriileti
és jovedelmi szempontbol polarizald hatasat.

A hazai lakaspiac tertiileti polarizacidja a rendszervaltas ota tobbé-kevésbé
folyamatosan zajlik. Bar az ingatlanarak emelkedése elvben noveli a lakas-
tulajdonosok vagyonanak osszértékét, a kiilonbségek nagyok és novekvéek a
dinamikus és a gyengén teljesitd részpiacok kozott, ezzel parhuzamosan pedig
a vagyoni kiilonbségek is nének. A konnyen megfizethetd ingatlanok ugyanott
koncentralédnak, ahol az iires és az alacsony mindségli ingatlanok, és ugyan-
ezeken a teriileteken a szocidlis, egészségiigyi és oktatasi kdzszolgaltatasok
szinvonala is alacsonyabb (Vastagh 2017:100-107).

Bar az ingatlantulajdon megfelel6 koriilmények kozt bizonyos mértékii biz-
tositékkeént szolgalhat problémas élethelyzetek athidaldsara, a szocialis védo-
halé gyengeségeinek ellenstlyozasara, ennek feltételei Magyarorszagon inkabb
csak a kozepes vagy magasabb jovedelmi és vagyoni helyzetii rétegek szamara
adottak. A KSH 2015. évi Lakasfelvételének eredményei alapjan Hegeddis és
Somogyi (2018) azt talalta, hogy a kiilonféle — lakasfenntartas koltségeivel s
lakasmindséggel kapcsolatos — megfizethetéségi problémak 60%-a éppen
a tulajdonos altal lakott, lakashitellel nem terhelt haztartdsokban fordult el6.
A lakasvagyon mobilizalasahoz emellett sziikséges a pénziigyi szolgaltato intéz-
mények kozvetitése is, ami jelenleg gyakorlatilag kizarja az alacsony értékii
lakéssal bir6 tulajdonosokat.
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A legszegényebb csoportoktél eltekintve, valamennyi jovedelmi és vagyoni
rétegben jellemz0 a csaladi tamogatas er6sodo szerepe a felnétt gyerekek lakas-
hoz jutasanak segitésében, illetve a meglévo vagyonelemek (féleg a pénziigyi
megtakaritasok és a sajat tulajdonban 1év6 lakas) felhasznalasa a lakasvasar-
lasban, s ezzel az ingatlanvagyon szerzésében. Ez egyben azt is jelzi, hogy a
meglévo vagyon jelentés mértékben befolyasolja mind a foldrajzi mobilitas
esélyét, mind pedig a tovabbi vagyonfelhalmozas — és azon keresztiil a nagyobb
mértékil anyagi biztonsag elérésének — esélyét.

A lakasarak er0s teriileti differencialodasa az alacsony foldrajzi (és tarsa-
dalmi) mobilitassal, valamint az arra hat6 tényezok erds regionalis differencia-
lodasaval egyiitt kvazi korkords folyamatot eredményez, amely ,,bebetonozza”
a regionalis kiilonbségeket, koztiik a haztartasok kozotti vagyoni kiilonbségeket,
de a szolgaltatasokhoz valo hozzaférés és az életesélyek szélesebb kiilonb-
ségeit is. Ez pedig tartos és egyre mélyiild torésvonalakhoz vezet egy olyan
orszagban, ahol a sajat lakastulajdon birtoklasa szinte kizarolagos feltétele a
tartos és biztonsagos lakhatasnak, ezen keresztiil pedig a teljes tarsadalmi rész-
vételnek, s amelynek szakpolitikai kdrnyezete semmiféle valtozast nem igér
ettdl a fejlodési iranytol.
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