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ABSZTRAKT

A lakaspolitikak egyik sarokkove a kedvezétlen jovedelmi viszonyokkal jellemez-
hetd nepesseg lakashelyzetenek javitasa. Ennek ellenere a rendszervaltas utani
Magyarorszagon egyre inkabb a kormanyzati szintt lakaspolitikak ,liberalis” arcu-
lata latszik ervenyesUlni, ami dontden a (felsd) kdzeposztalynak szant kozpolitikai
eszkdzokkel es a lakhatasi szegenyseg csokkenteset celzo intézkedesek mar-
ginalizalodasaval jellemezhetd. A tanulmany arra a kerdésre kivan valaszt adni,
hogy mennyiben folytatodtak ezek a tendenciak 2010 utan. A regresszidelemzes
segitsegevel szignifikans 6sszefuggest allapitottunk meg a hazai jarasok jovedel-
mi viszonyai és lakasépitesi hajlandosaguk kozoétt, ramutatva, hogy a 2016-ban
kezdddd lakaspolitikai kurzus sem foglalkozott kelld mértékben a lakhatasi sze-
genyseg problemaival, es ez korszakunk vegeére a rendszer bizonyos korrekciojat
- a szerényebb jovedelmi helyzettel jellemezhetd ,preferalt kistelepulések” felé
iranyulo fokozottabb figyelmet - tette szlkségessé.

KULCSSZAVAK: lakaspolitika, lakasepitések, jovedelmi egyenlétlensegek,
Magyarorszag, regresszioelemzes

Osfai Zsuzsanna és Jelinek Csaba 2018-ban megjelent tanulmanyukban a rendszer-
valtast kovetd magyarorszagi lakaspolitikdk mindinkabb domindns pozicidba jutd

liberalis és ezzel parhuzamosan marginalizal6dé szocidlis arculatdt kiilonboztette
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meg. El8bbi a lakast egyfeldl a téke felhalmozasanak, masfeldl a téke kinyerésének és
kivonasanak folyamataba bevono (ezért dontéen a [felsd] kozéposztalynak szant), utdb-
bi pedig a lakhatasi szegénység csokkentését célzé (a tarsadalmi reprodukcid fesziiltsé-
geinek helyi, rovid tavi kezelésére Osszpontositd) kozpolitikai eszkozokkel jellemezhetd
(Pésfai-Jelinek, 2018; Gagyi et al., 2019). Ez a tipizdlds nem feltétlentil esik egybe az ak-
tudlisan hatalmon 1évd — és ezért a lakaspolitikardl sz6l6 diskurzus sajatossagait alapve-
téen meghatdrozd — (lakas)politikai kurzus onértelmezésével. J6 példa lehet erre az elsd
Orbén-kormany altal 2000-ben meghirdetett Otthonteremtési Program. Noha még elin-
ditéi sem igen tagadtak, hogy a széban forgd lakaspolitikai kurzus elsédleges célcsoport-
ja a (felsd) kozéposztaly, az akkor a Fidesz legfontosabb szakpolitikusanak tekinthetd
M4di Laszlo a filtracié fogalmabdl kiindulva annak a véleményének adott hangot, hogy
az Otthonteremtési Program (felsd) kozéposztalyt helyzetbe hozd intézkedései — legin-
kabb az allamilag tAmogatott lakdshitelek — olyan lancreakciot indithatnak el, amelybdl
nem csupan a jobban szitudlt rétegek profitdlhatnak. A lakdsszocioldgia egyik fontos
kifejezésének tekinthetd filtracié esetében ugyanis arrdl van szo, ,hogy a tarsadalomban
kialakulhatnak olyan lancolatok, amelyeket egy jobban szitualt csalad elkoltozése indit-
hat el. Ez a dontés ugyanis azt eredményezheti, hogy a csaldd »helyébe«, azaz az addigi
otthondba egy nala egy kicsit alacsonyabb statuszua csalad koltozhet, amely csaladnak ez
a vdltds viszont elSrelépést jelent a lakdskorulményeik tekintetében” (M4di, 2008: 32).
Emellett arrdl se feledkezziink meg, hogy az Otthonteremtési Program bizonyos intézke-
déseivel kifejezetten nem a (felsd) kozéposztalyt célozta meg: a 12/2001. (1. 31.) kormany-
rendelet VIII. 1-3. része alapjdn itt elég az elavult panellakdsok energiatakarékos kor-
szer(isitését / feldjitasit megkonnyitd panelprogramot vagy a sajat lakdssal egyaltalan
nem rendelkezék szamdra eldirdnyzott — a késébbiek soran aztan sajnalatosan hamar
kifulladé — 6nkormdanyzati bérlakdsépitéseket megemliteni (Kormany, 2001).

Az 1998 és 2002 kozott hatalmon 1évd (lakas)politikai kurzus onértelmezését — mely
szerint az Otthonteremtési Program céljai joval tilmutatnak a (felsd) kozéposztaly hely-
zetbe hozdsan — a korabeli szakirodalom tobb szempontbdl is megkérddjelezte. Az egyik
oldalrél példaul Lakner Zoltan politoldgusként kifejtette, hogy a Fidesz akkori szavazé-
bazisanak sajatossagaibdl kovetkezd logikus valaszt adott a lakaspolitikai kihivasokra,
noha még komolyabb szavazatszerzd hatdsa lett volna, ha adekvat valaszt ad egy joval
szélesebb tarsadalmi kor problémaira is (Lakner, 2006). Masik oldalrél empirikus ada-
tokkal is drnyalni igyekezett a (felsd) kozéposztaly helyzetbe hozasan tili lakaspolitikai
intézkedések jelentdségét az Otthonteremtési Programon belill, rdimutatva péld4ul arra,
hogy a bérbeaddsra éptlt onkormanyzati lakdsok ardnya mar 1999 és 2004 kozott is
mindvégig kisebb — 0,7 és 4,5 szdzalék kozotti — volt, mint a bérlakasok ,induld” ré-
szesedése a lakdsdllomanybdl (Lakner, 2006). A 2008/2009-es ingatlanpiaci valsdgot
(a tovdbbiakban: ingatlanpiaci valsdg) megeléz8 években aztin az Otthonteremtési
Program ,liberalis” arculata — nem fuggetleniil az idékozben bekovetkezett kormanyval-
tastol — tobb vélemény szerint is halvanyulni latszott. Az egyik ilyen vélemény a 2002 és
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2010 kozotti baloldali (lakés)politikai kurzusnak a kordbbinal ,szocidlisabb” arculatat
emeli ki. Igy Bajomi Anna Zséfia és szerzétarsai megemlitik, hogy ,a Medgyessy-kor-
many mar 2003-ban szigoritott a kamattdmogatasok feltételein, azzal a céllal, hogy ki-
zarjak a legtehetdsebbeket a programbdl. 2005-ben mér a Gyurcsany-kormany vezette
be a Fészekraké programot, amely fiataloknak nyujtott dllami garanciavallalast a lakds-
hitelek onrészére, hogy bizonyos esetekben akdr onrész nélkiil is lakdshitelhez juthas-
sanak fiatal héaztartasok” (Bajomi et al., 2021: 90). Hasonlo6 hatéssal jarhatott tovabba
a kevésbé tehetds rétegek szamdra is egyre inkabb elérhetd devizaalapu hitelezés felpor-
gése. A devizahitel-dllomany legnagyobb mértékben 2006 és 2008 kozott bdviilt, amiben
—Bolonyi-Horvath Laszlo kutatdsai szerint — az is kozrejatszhatott, hogy ,,2007-t81 rend-
szerszinten is jelent®ssé valt az tigynokokon keresztiili értékesités, ami lehetévé tette,
hogy a korabbi banki kapacitaskorldtok enyhiiljenek, illetve a kozvetitékon keresztiil
az addiginal gyengébb hitelképességli tigyfelek is hitelhez juthattak” (Bolonyi-Horvath,
2017: 9).

Az ingatlanpiaci valsag — és a nyomaban jaré forintgyengiilés — azonban felszinre
hozta a devizaalapu hitelezésben mindig is jelen 1évé kockazatokat, ami katasztrofalis
lakaspiaci hatdsokkal jart, f6ként a kevésbé tehetds haztartasok esetében. A 125/2009.
(V1. 15.) kormanyrendelet 2. §-a pedig 2009. julius 1-jei hatallyal felfiiggesztette az addigi
allami lakdstdmogatdsi rendszert, és ezt kovetéen csupan a fiatalok, valamint a tobb-
gyermekes csaladok kizardlag j épitésti lakasok vésarlasara vagy lakasbdvitésre igény-
be vehetd kolesoneinek a 134/2009. (V1. 23.) kormanyrendeletben bevezetett dllami
tdmogatdsa 4llt rendelkezésre a valsag idején (Kormany, 2009a, 2009b).

A PROBLEMAFELVETES

A Fidesz—KDNP-koalicié 2010-es hatalomra jutdsat kovetden ugyan megkezd6dott az
Otthonteremtési Program bizonyos elemeinek djjaélesztése — a 341/2011. (XIL. 29.)
kormdanyrendelet példaul ismét minden magyar adllampolgarnak vagy Magyarorsza-
gon jogszertien tartdzkodd személynek, illetve immar hasznélt lakds vdsarlasahoz és
a Nemzeti Eszkozkezel$ Zrt.! tulajdonaba kertilt lakasok visszavasarlasahoz is lehe-
t8vé tette az ekkor bevezetett Otthonteremtési Kamattdmogatas nevii konstrukciéd
egyszeri igénybevételét (Kormany, 2011). Am a 2010-es évtized elsé felében a magyar
lakdspiac még igy is a rendszervaltast kovetd mélypontjahoz ért. Ezt jol magyardzza
az allami lakdspolitika szlik eszkozrendszere — az energidk nagy részét a devizaalapu
hitelesek megmentésére irdnyuld, vitathatd sikerrel jard erdfeszitések kototték le —, de
a 2000-es évekkel ellentétben immdr a (fels6) kozéposztaly valsdg soran meggyengtlt
rétegeinek sem dlltak mar rendelkezéstikre a devizaalapu hitelek és/vagy sajat forra-
sok. Ezért a KSH adatai alapjan 2013-ban mar csupan 7293 lakés, az Otthonteremtési
Program csticspontjanak tekinthetd 2004-es év 43 913 lakasdnak mindossze 16,6 sza-
zaléka épult Magyarorszagon. Ezzel parhuzamosan ebben az id8szakban folytatédott
a hazai lakdsallomdny avuldsa is — a 341/2011. (XIL. 29.) korméanyrendelet hatdly-
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balépéséig az allamilag tdmogatott kamattdmogatdsokat lakdasfeldjitasra nem lehetett
igénybe venni (Kormany, 2011).

A negativ tendencidkat visszaforditani kivand, 2016-ban kezd8dé uj lakaspolitikai
kurzus magjava a Magyarorszag kormdanya altal az 4j lakasok épitéséhez, vasarlasahoz
- 16/2016. (II. 10.) kormdnyrendelet — és a hasznalt lakdsok véasarldasdhoz, bovitésé-
hez — 17/2016. (II. 10.) korméanyrendelet — egyarant igénybe vehetd tdmogatdsforma
(kozkeleti nevén: csaladi otthonteremtési kedvezmény, a CSOK) vélt (Kormany, 2016a,
2016b). Maga a CSOK logikajaban az 1971 ota létezd — 2009 és 2012 kozott dtmenetileg
megszlintetett — tigynevezett szocpol tipusu tdmogatdsok utdda, amelyek a gyermekes
héztartasok lakdsépitését (vagy -vasdarldsat, esetleg -bOvitését) segitették vissza nem té-
ritendd allami tdmogatdssal (Bajomi et al., 2021). Sok tekintetben azonban tul is tesz
rajtuk: leginkabb a killonbozdé konstrukcidkban /iddpillanatokban igénybe vehetd,
a CSOK-tamogatasokhoz kapcsolddd, allamilag tdmogatott lakashiteleket, add-vissza-
téritési tamogatasokat kell itt kiemelni.

A 2016-ban kezdddé lakaspolitikai kurzust meglehetésen nehéz roviden értékelni.
Interpretacidi két dimenzidban mozognak. Az egyik megkozelités a 2000-ben meghirde-
tett Otthonteremtési Programmal valé hasonldsagokat emeli ki, ramutatva, hogy a ko-
rabbi tdmogatdshoz hasonléan a CSOK szintén a (felsd) kozéposztalyra céloz (Gagyi
et al., 2019). Az uj lakds épitése és vasarlasa esetén addig érvényben lévé maximalizalt
bekertilési koltség és vételar eltorlése valoban a (felsd) kozéposztaly érdekeinek megfe-
lelé dontés volt, a CSOK igényléséhez eldirt legalabb TB-jogviszony pedig szintén ko-
moly akaddlyokat gorditett az alsdbb tdrsadalmi rétegek részvétele elé. A lakaspolitika
szocidlis arculatdnak ekkoriban felgyorsuld marginalizdcidja tovabb élesitette ezt a la-
kaspolitikai fokuszt: az 1993. évi IIL. torvény 2015. marcius 1-jét8l hatalyos mdédositasa
példaul a lakasfenntartasi tAmogatast és az addssagkezelési szolgaltatdst a telepiilési ta-
mogatds joval korlatozottabb — a telepiilési onkorméanyzatok részérél ettdl kezdve még
csak nem is kotelezéen nytdjtandd — eszkozei kozé helyezte at. Egy masik megkozelités
szerint a CSOK-ot — illetve a 2016-ban kezd3dé 1ij lakaspolitikai kurzust — nem dnma-
gaban, hanem egy atfogd tarsadalom- és gazdasagfejlesztési koncepcid részeként célszert
értelmezni. Szlikebb értelemben leginkdbb a gyermekvallalds 0sztonzésére (Tatay et al.,
2019), szélesebb perspektivaban pedig az épitdipar és az ingatlanpiac fellenditésének 4l-
taldnos, a lakaspolitikdn jéval tilmutat6 gazdasidgélénkitd hatasara (Horvathné-Toéth,
2017) helyezhet6 a hangsily. Az mar mds kérdés, hogy a CSOK (felsd) kozéposztalyra
irdnyul6 fokusza a tdmogatdsok korlatozott hozzaférésén, az ingatlandrak nem szan-
dékolt kovetkezményként — externdliaként — jelentkezd novekedésén keresztiil komoly
akadalyokat gorditett e szélesebb értelemben vett tarsadalom- és gazdasagfejlesztési cé-
lok megvaldsuldsa elé is.

Jelen vizsgalatom nem kivanja komplex mddon targyalni a fentebb korvonalazott
problémat, pusztan a 2016-ban kezdddott lakaspolitikai kurzus tertileti hatdsaira Ossz-
pontositja figyelmét. A kovetkezdkbdl indulok ki. Az 4j lakaspolitikai kurzus — szo-
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ros Osszefliggésben az épitett lakdsok szamat befolydsold egyéb tényezdkkel, példaul
a 2010-es évek masodik felében Magyarorszagon is egyre inkabb érezhetd gazdasagi
konjunkturaval — kétségkiviil fel tudott mutatni bizonyos sikereket. Az épitett lakasok
szama elmozdult a 2013-as mélypontrdl, 2018-ra 17 681-es értékre, majd a Covid-19
el&tti utolsd, 2019-es , békeévben” mar 21 127 lakasra emelkedett. Ezzel egylitt azonban
az Otthonteremtési Program 2004-es csticsahoz képest (43 913 lakds) tovabbra is szdmot-
tev$ volt az elmaradas. E vegyesen értékelhetd eredmények mogott rdadasul komoly te-
riileti egyenlétlenségek is meghtizédhatnak. Sejtésiinket alatamasztja, hogy a 109/2019.
(V. 13.) kormdnyrendelet a ,falusi CSOK” intézményesitésével éppen a leghatranyosabb
helyzet( jarasokban taldlhatd, csokkend népesedési trendekkel jellemezhetd , preferalt
kistelepiilések” esetében tette lehetévé, hogy az addig csupdn 1ij lakasok épitéséhez, va-
sarlasahoz igénybe vehetd, vissza nem téritendd tamogatdsokat hasznalt lakas vasarla-
sara, bovitésére és korszer(sitésére is lehessen forditani, valamelyest ellensuilyozva az
érintett telepiilések lakasallomdnyanak az elégtelen lakdsépitésbdl (is) fakadd amortiza-
ci¢jat (Kormany, 2019).

AZ EMPIRIKUS VIZSGALAT EREDMENYEI

Empirikus vizsgdlatom célja, hogy tovabbi adalékokkal szolgéljon a 2010-es évek lakas-
politikdjanak értelmezéséhez, killonos tekintettel a 2016-ban kezd5dd 1j lakaspolitikai
kurzus 4ltal generalt tertleti egyenlétlenségek alakuldsira. A hosszabb tavia Osszefiig-
gések érzékeltetése érdekében kitekintek az ezredforduld uténi elsd évtized (az Otthon-
teremtési Program bejelentését megeldz8 1999-es év, a rendszervaltdst kovetd lakdsépité-
sek csticspontjianak tekinthetd 2004-es év és az ingatlanpiaci valsag hazai berobbanésat
megeldz6 2009-es év) eredményeire, majd ezeket kiegészitem két tovabbi évre vonatkozé
adatok elemzésével:

a) a 2013-as esztendbvel, amikor is az épitett lakdsok szama (7293) orszdgos szinten
elérte a rendszervaltds utdni mélypontot;

b) valamint a 2018-as esztend&vel, amelynek eredményeibdl akar az j lakaspoli-
tikai kurzus bizonyos elemeinek 2019-es tjragondoldsara — igy a ,falusi CSOK”
intézményesitésére — is kovetkeztethetiink.

A lakaspolitika hatdsainak teriileti killonbségeit az ezredforduld utdni elsé évtized
és a 2010-es évek esetében egyarant egy alsé kozépszint(i adatbazis kiépitésével proba-
lom érzékeltetni. Az 1999-es, 2004-es és a 2009-es évek idébeli metszeteinek esetében ez
az alsé kozépszint a KSH-elnok 9006 /1994. (SK 3.) szamu kozleménye éltal lehatdrolt
statisztikai kistérségeket jelenti (KSH, 1994), a 2013-as és a 2018-as évekre vonatkozdan
pedig — alkalmazkodva a KSH 4j adatgytijtési mdédszertandhoz — egy jarasszintd adatba-
zist épitettem ki. A 2013. janudr 1-jén bevezetett jardsi rendszer (175 jards + 23 f8vérosi
kertilet, amely a Polgardi jaras 2014. december 31-i megsziintetésével, illetve az Enyingi
és Székesfehérvari jarasokba olvasztasaval 174 jarasra + 23 févarosi keriiletre médosult)

és az ezzel padrhuzamosan megszlntetett statisztikai kistérségek (175 statisztikai kistérség)
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tertilete kozott nem 4ll fenn kontinuitas. Szamuk /tertileti 1éptékitk azonban kell6en
hasonlé ahhoz, hogy segitségiikkel 6sszevethetévé valjék, hogy az 1ij lakaspolitikai kur-
zus a 2010-es évtized mdsodik felében milyen — a kordbbiakhoz hasonlé vagy azoktdl
eltérd — tertileti hatdsokat generalt. A minél jobb Osszehasonlithatdsag érdekében csak
egy esetben nyultam bele a KSH jarasszinti adatbdazisaba: mivel 1994 és 2012 kozott
Budapest egyetlen statisztikai kistérséget alkotott, a 2013-as és a 2018-as évek esetében
sem a huszonhdrom févarosi kertilet, hanem Budapest févaros Osszevont adatait vet-
tem fel az adatbdzisba. Az egyszer(iség kedvéért Budapestet és a 175 (2018-ban 174) ja-
rast tartalmazd adatbézist — nem véve tudomast arrdl, hogy Budapestet nem nevezik
jarasnak —a tovabbiakban jardsszint(i adatbazisnak, az adatbazist alkotd sokasag tagjait
pedig jarasoknak nevezem.

A kovetkezdkben els@sorban arra keresem a valaszt, hogy a rendszervéltast kovetd
magyarorszagi lakaspolitikdknak a 2016-os j lakaspolitikai kurzusra is jellemzd ,libe-
ralis” arculata — a CSOK (fels6) kozéposztilyra iranyuld fokusza — milyen hatdst fej-
tett ki a lakasépitések teriileti mintdzataira, azaz mennyiben élez8dtek a killonbségek
ezen a téren a kedvezdbb és a kevéssé kedvezd jovedelmi viszonyokkal jellemezhetd
jarasaink kozott. A lakhatassal kapcsolatos kozpolitikak hatdsat a lakhatdsi szegénység
csokkentésére természetesen szamos indikatorral lehetne vizsgalni, példaul a megfizet-
het&séggel vagy a szubstandard lakasok ardnydval. A kovetkez8kben azonban inkdbb
indirekt tton vildgitandm meg a problémat. A késébbiekben empirikusan is tesztelt hi-
potézisiink szerint a jovedelmi viszonyok (jarasszint(i adatbéazisunkban: az egy addfizets-
re jutd személyijovedelemadd-alapot képezd jovedelem / év figgetlen valtozdja) szignifikans
hatast gyakorolnak a lakhatasi szegénység mérséklése szempontjabdl kulcsfontossagu
lakdsépitésekre (jardsszintd adatbédzisunkban: az ezer lakosra jutd épitett lakdsok szdma /
év fiiggd véltozdjara).? Igy ennek a hatdsnak az er8sddése az 6 lakaspolitikai kurzust
kovetd idbszakban a lakhatédssal kapcsolatos kozpolitikak alapvetSen ,liberdlis” — a (fel-
s8) kozéposztaly lakashoz jutdsédt eldsegitd — arculatara, illetve a lakhatdsi szegénység
csOkkentését megcélzd aspektusanak hidnyossdgaira mutat rd. A jovedelmi viszonyok
lakasépitésre gyakorolt hatdsa mechanizmusanak feltdrasihoz az egyvéltozds linedris
regresszidelemzés (a tovdbbiakban: regresszidelemzés) nevili matematikai-statisztikai el-
jarast veszem igénybe.

Regresszidelemzéstink egy fuggetlen valtozénak (itt: a jovedelmi viszonyoknak) egy
fliggd valtozora (itt: a lakasépitésre) gyakorolt hatdsat teszi vizsgalat targydva. Legldtva-
nyosabb eredménye az Ggynevezett regresszids egyenes, amely megmutatja, hogy a fiiggd
valtozé milyen értékei tartoznanak a fliggetlen valtozd egyes értékeihez, ha a figgd val-
toz6 értékeit kizdrdlag a fliggetlen valtozd értékei hatdrozndk meg, azaz a hatés deter-
minisztikus lenne. A vizsgalat sordn a regresszids egyenes kétfajta tulajdonsagat fogjuk
hasznositani:

+ aregresszids egyenes illeszkedését,

+ illetve a meredekségét.

maltai tanulmanyok2024 /1. 11
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Elséként tekintsiink a regresszids egyenes illeszkedésére. Ahhoz, hogy megértsiik, mit je-
lent a regresszios egyenes illeszkedésérdl beszélni, szitkségiink lesz a rezidudlis fogalmanak
értelmezésére. A linedris regresszidelemzés soran elséként a (B) meredekségli, az y tenge-
lyen (a) pontban dthaladd regresszids egyenes egy olyan egyenletét irhatjuk fel (i. képlet):

(i)Y =a+BX

amelynek segitségével a fliggetlen véltozd (X) — vizsgdlatunkban: az egy adodfizetSre
juté személyijovedelemadod-alapot képzd jovedelem nagysaga — minden értékéhez hoz-
zarendelhetjiik a fuggd valtozd (Y) — jelen esetben: az ezer lakosra juté épitett lakdsok
szama — becsiilt értékét. Ha azonban a fliggetlen véltozo fiiged valtozéra gyakorolt ha-
tdsa nem determinisztikus, a fliggd valtozok valddi értékei altalaban eltérnek a fiiggd
valtozdk igy becstilt értékeitsl. Az eltéréseket a szakirodalom rezidualisoknak nevezi,
és altaldban (e) bettivel jeloli. Y egy valddi (tapasztalati) értéke tehat mindig felirhaté
a fuggetlen véltozénk 4ltal meghatarozott becsilt érték (Y) és az egyéb tényezdk 4ltal
meghatarozott rezidualis (e) Osszegeként (ii. képlet):

(i) Y=Y +e

Azt mondhatjuk, hogy minél jobb a regresszids egyenes illeszkedése, annal inkabb
varhato, hogy Y egy valddi (tapasztalati) értékét a fuggetlen valtozonk altal meghataro-
zott becsiilt érték (Y) s nem az egyéb tényezdk dltal meghatérozott rezidualis értéke (e) fog-
ja meghatdrozni. Magéanak az illeszkedésnek a mértékére legegyszertibben a Theil-féle,
szabadsagfokkal korrigdlt R?(a tovabbiakban: korrigalt R?) értékének segitségével mu-
tathatunk r4, amely szemléletesen azt a kérdést valaszolja meg, hogy hdny szdzalékban
hatdrozzak meg a fliggd valtozok értékeit a figgetlen valtozdk értékei. A Theil-féle, sza-
badsdgfokkal korrigalt R?az 1 vagy —1 (szdzszdzalékos pozitiv vagy negativ irdnyud de-
terminisztikus kapcsolat) és a O (nincs kapcsolat) kozotti értékek valamelyikét veszi fel.

A regresszios egyenes meredeksége (Beta, a tovabbiakban: B) arra ad vélaszt, hogy mi-
lyen intenzitasu a fiiggetlen valtozoé 4ltal kifejtett hatds. Nyilvanvald, hogy a regresz-
szids egyenes illeszkedése és meredeksége két eltérd Osszefiiggésre mutat rd. Egyszertien
fogalmazva: még egy jol illeszkedd regresszids egyenes meredeksége is lehet csekély, ha
gyenge a fliggetlen valtozo altal kifejtett hatds intenzitasa. A tovabbiakban a regresszids
egyenes meredekségének vizsgdlata sordn B standardizalt értékeinek (ezentul: standardi-
zalt B) vizsgdlatat fogom elédnyben részesiteni a normal B értékek vizsgdlatdval szemben.
Szemléletesen: a standardizalt B értékei arra vildgitanak rd, hogy az egy adodfizetére jutd
személyijovedelemadd-alap egyszérasnyi valtozasa hany szorasnyi valtozdst generdl az
ezer lakosra jutd épitett lakdsok szamanak tekintetében. Ezzel szemben B normal értékei
csupan azt mutatndk meg, hogy az egy addfizetdre jutd személyijovedelemadd-alapot
képezd jovedelem egységnyi — példaul szazezer forintnyi — ndvekedése mennyivel noveli
meg az ezer lakosra jutd épitett lakdsok szdmat. Marpedig olyan évek esetében, amikor
az épitett lakasok szamai ilyen nagymértékben szérédnak (2004: 43 913; 2013: 7293 épi-
tett lakds), csakis a standardizdlt B segitségével vilhat 6sszehasonlithatéva a fiiggetlen

valtozd fliged valtozdra gyakorolt hatdsdnak intenzitdsa.
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A regresszios egyenes illeszkedése
Az 1. tdbldzat alapjan jol lathatd az 1999 és 2018 kozotti lakaspolitikak mindinkabb do-
mindns pozicidba jutd ,liberalis” arculatanak néhany kovetkezménye.

1. tdbldzat: A korrigdle R? értékei (1999-2018)

Korrigalt R? Sig.
1999 0,06 0,002
2004 0,207 o]
2009 0.382 ¢]
2013 0,238 < 0,001
2018 0,299 < 0,001

Az adatok forrasa: KSH, 1999, 2004, 2009, 2013, 2018

A 2000-ben meghirdetett Otthonteremtési Program elBestéjén az egy adodfizetdre jutd sze-
mélyijovedelemadd-alap még minddssze hat szazalékban magyarazta meg a lakdsépitések
tertileti kilonbségeit (korrigalt R?= 0,06), majd ez a viszonylag gyenge — de a 95 szdzalékos
valdszinliségi szinten mar akkor is szignifikansnak tekinthetd — hatds az ezredfordulét ko-
vetéen egyre kifejezettebbé valt. 2004-ben — amikor a rendszervaltast kovetden a legtobb
lakas épiilt Magyarorszdgon — a korrigalt R? értéke elérte a 0,21-ot, az ingatlanpiaci vélsag
Magyarorszagra érkezésének elBestéjén pedig mar 0,382-re emelkedett. Ennek elsédleges oka
azonban a lakdsépitések 2004 és 2009 kozott szamottevden — 43 913161 31 994-re — visszaesd
hajlanddsiganak sajatos teriileti mintazataiban keresendd. A tisztanlatas érdekében nyom-
tassuk ki az Y = ¥ + e képlet alapjan meghatarozhaté standardizélt rezidualisok értékeit
a 2004-es és a 2009-es évekre vonatkozdéan. Némileg onkényesen azokat a rezidualis érté-
keket fogjuk jol illeszkeddnek nevezni, amelyek legfeljebb egy standard hiba tavolsagban
vannak a regresszids egyenestdl — a tobbieket olyan ,devidns” eseteknek tekintjiik, amelyek
valddi értékeit az adott tertileti egység jovedelmi viszonyain kiviil nem elhanyagolhaté mér-
tékben hatarozza meg valami mas tényezd is. Azoknak a statisztikai kistérségeknek az eseté-
ben, ahol 2004-ben az ott él6k jovedelmi helyzetéhez viszonyitva tuil sok lakds éptlt, 2009-re
igen erdteljesen esett vissza a lakdsépitési hajlandésag. A 2. tdbldzat a 2004-ben a jovedelmi
helyzet lakasépitési hajlanddsagra gyakorolt hatasa tekintetében ,,pozitiv deviansnak” mi-
ndsiild — tehat a vért értéked] (Y-tol) legaldbb +1 standard hibanyi tavolsaggal jellemezhetd
— statisztikai kistérségek ezer lakosra jutd épitett lakasok szdma / év mutatéit veti dssze 2004
és 2009 kozott. Lathatd, hogy a széban forgd statisztikai kistérségek koziil a tizenot esetbdl
— a Keszthely-hévizi és a Kapuvari kistérségeket a 2004 és 2009 kozotti tertiletszervezési vl-
tozasok miatt nem vettem figyelembe — az ezer f&re jutd lakasépitések szamanak véltozasa
tizenkét esetben még az orszagos tendencidk alapjan varhaté 0,73-os ardnyszamot sem érte

el, erdteljesen javitva a 2009-es esztendd regresszids egyenesének illeszkedését.

maltai tanulmanyok2024 /1.

13



ALAPGONDOLAT

14

2. tdbldzat: Az ezer lakosra jutd épitett lakdsok szdmdnak alakuldsa
a 2004-ben pozitiv devidnsként viselkedd kistérségekben (2004-2009)

E'ze'r lakosra'\juté E'ze'r lakosrafjuté A2009-es és a 2004-€s
épitett lakasok épitett lakasok értékek ardnya
(2004) (2009)

Hajduszoboszloi 14,93 2,63 018
Csepregi 13,39 214 0,16
Siofoki 12,40 7.92 0,64
Veresegyhazi 14,01 0,14 0,65
Balatonalmadi 10,98 4,37 0.40
Fonyodi 9,00 2,81 0,31
Nyiregyhazai 9.53 4,00 0.42
Rackevei 9,40 8,09 0,86
Veszprémi 0.46 242 0.26
Zalaszentgroti 6,57 2,41 0.37
Pilisvorosvari 10,62 512 0,48
Szombathelyi 7.82 412 0,53
Dunakeszi 9.75 12,29 1,26
Hajduboszoérmenyi 4,86 2.83 0,58
Gardonyi 7.39 7.28 0,99

Az adatok forrasa: KSH, 2004, 2009

Az ingatlanpiaci valsdg hatdsara 2013-ra a korrigdlt R? értékei drasztikusan lecsok-
kentek. Kézenfekvd magyardzat, hogy a valsadg immar az orszag teljes teriiletén vissza-
fogta a magasabb jovedelm rétegek lakasépitési hajlanddsagat, noha az egy adodfizetdre
jutd személyijovedelemadd-alap magyarazdereje még ezzel egylitt is magasabb szinten
allapodott meg, mint a 2000-ben meghirdetett Otthonteremtési Program csticspontja-
nak szamitd 2004-es évben. A 2016-ban indulé lakaspolitikai kurzussal azutan dj fejezet
kezdbdott az allam lakdspolitikai szerepvallaldsdban, a 2018-ra mar megmutatkozé elsd
eredmények pedig megerdsiteni latszanak a ,liberdlis” arculat visszatérésére vonatkozd
értékeléseket: a korrigalt R? a 2004-es és a 2009-es év kozott durvan félaton talalhatd
0,299-es értékig emelkedik. Pusztdn a korrigalt R? értékeire hagyatkozva azonban csak
nagyon korlatozott médon lehet kovetkeztetni az 4j lakaspolitikai kurzus jellegére. Hogy
mast ne emlitsiink, a 2000-ben meghirdetett Otthonteremtési Programmal kapcsolatos
narrativak egyik kulcsfogalmanak tekinthetd filtracio érvényesiilése szempontjabdl nem
feltétlen negativum a magasabb jovedelemmel rendelkezd rétegek / térségek novekvd la-
kasépitési hajlanddsaga, feltéve persze, ha ez nem jar egyiitt komolyabb teriileti egyen-
18tlenségekkel, illetve ha a kormanyzati szint{i korrekciés mechanizmusok tompitani ké-
pesek a nem vart hatdsokat. Eddigi eredményeinket ezért feltétlentil ki kell egésziteni az
emlitett tertileti egyenlétlenségek mértékére jobban reflektald standardizalt B értékeivel.
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A regresszids egyenes meredeksége

A regresszios egyenes meredekségének alakuldsa az 1999 és 2018 kozotti idészakban
nagymértékii hasonldsdgot mutat a regresszids egyenes illeszkedése kapcsan mar lefrtak-
kal. A 3. tdbldzat alapjan jol lathatd, hogy az Otthonteremtési Program meghirdetését
kovetSen 1999 és 2004 kozott a standardizalt B értékei szintén erételjes novekedésnek
indultak. Ez a trend folytatédott a 2004 és 2009 kozotti iddszakban is, jél rAmutatva
azoknak a — lakdspolitikai intézkedésektdl fiiggetlen egyéb tényezdk jelentdségét minden
bizonnyal aldbecsiilé — magyardzatoknak a korl4taira, amelyek az ingatlanpiaci vélsigot
megeldz$ iddszakban részben a 2002 és 2010 kozotti lakdspolitikai kurzus szocialisabb
arculata, részben a devizaalapu hitelezés felporgése miatt a jovedelmi helyzet lakasépité-
sekre gyakorolt hatdsanak csokkend intenzitasat vartak volna. Az ingatlanpiaci vélsig
hatdsdra azutan a standardizalt B értékei is észrevehetSen, de a 2004-es értékeket azért
el nem érd szintre estek vissza, hogy azutan a 2016-ban kezdédd lakaspolitikai kurzus

hatdsara Gjra emelkedésnek induljanak.

3. tdbldzat: A standardizdle B értékei (1999-2018)

Standardizalt B

1999 0.257
2004 0,46
2009 0,621
2013 0.492
2018 0.55

Az adatok forrasa: KSH, 1999, 2004, 2009, 2013, 2018

A standardizdlt B 2013 és 2018 kozott Gjra novekedésnek indulé értékei nyilvanvald
moédon mutatnak ra a hazai lakdsszektor bizonyos egyensulyi zavaraira. A kovetkezdk-
ben azonban megprébilom bizonyitani, hogy ezek a zavarok alapvetéen nem a hazai
lakasszektor egészét jellemzik, hanem egyes rendellenes sajatossdgokat felmutatd térsé-
gekre korlatozddnak. A bizonyitas érdekében korlatozzuk figyelmiinket a 2013-as, majd
a 2018-as adatok alapjan a jol illeszkedd rezidudlis értékekkel rendelkezd — tehat a reg-
resszids egyenestdl legfeljebb egy standard hiba tavolsagban 1év$ — jarasokra. Ha tehat
eltekintiink a devidns esetektdl, akkor arra a meglepd kovetkeztetésre juthatunk, hogy
az igy megrajzolt regresszids egyenesiink 4. tdbldzatban lathaté meredeksége 2013 és 2018
kozott lecsokkent.
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4. tdbldzat: A standardizdle B értékei (2013-2018) az egy standard hibdn beliili
—jol illeszkedd — vdltozok figyelembevételével

Standardizalt B

2013 0,766
2018 0,715

Az adatok forrasa: KSH, 2013, 2018

Es most tekintsik dt az egy standard hiba feletti standardizélt rezidudlis értékekkel
jellemezhetd pozitiv devidns jardsokat az 5. tdbldzat alapjan. Lathatd, hogy az idesorol-
haté husz jaras kozil tizenhat esetben — a Soproni, a Dunakeszi, a Siéfoki és a Kecs-
keméti jards kivételével — az épitett lakdsok szdmanak emelkedése egyértelmiien meg-
haladta azt a mértéket (azaz a 2,4-es ardnyszdmot), amelyet a lakdsépitések szdmanak
hazai novekménye indokoltta tett volna. 2013 és 2018 kozott raaddsul maguknak a po-
zitiv devidns jardsoknak is megndtt a szdmuk, tizenhatrdl huszra: az (I) szammal jelolt
nyolc jards mellett — amelyek 2013-ban és 2018-ban egyardnt a pozitiv devidnsok kozott
szerepeltek — tizenkét tovabbi, (II) szammal jelolt jards valt pozitiv devidnssa ebben az
id&szakban, és csupan nyolc jarasnak az értékei tértek vissza a normal (jol illeszkedd)
tartomanyba. Mindebbdl levonhat6 a tanulsdg: a standardizalt B értékének (a reg-
resszids egyenes meredekségének) — és egyben a hazai lakdspiac tertileti egyenl&tlensé-
geinek — novekedéséért foként ezek a pozitiv devidnsok tehetdk feleldssé.

5. tdbldzat: Az exer lakosra jutd épitett lakdsok szdmdnak alakuldsa
a 2018-ban pozitiv devidnsként viselkedd jdardsokban (2013-2018)

A 2018-as és

Ezer lakosra juto Ezer lakosra juto

épitett lakasok épitett lakasok a 2013-as értékek
(2013) (2018) aranya

Fonyodi () Somogy 0.99 9.55 9.6
Siofoki (1) Somogy 321 6,35 2

Mosonmagyarovari (1) Gybr-Moson-Sopron 1,28 587 4,6
Gyori (1) Gyor-Moson-Sopron 271 711 2.6
Soproni (1) Gyor-Moson-Sopron 2,87 4,58 1,6
Dunakeszi () Pest 3,24 6,07 19
Keszthelyi (1) Zala 118 3,01 2.6
Kecskeméti (1) Bacs-Kiskun 1.69 3,48 21
Godollai (1) Pest 12 5,59 4,7
Vecsési (1) Pest 0,87 4.94 57
Szigetszentmiklosi (1) Pest 123 4,91 4

Monori () Pest 1,06 4,12 3.9
Budakeszi (II) Pest 178 6.33 3.6
Balatonalmadi (II) Veszprem 0,41 4,89 11,9
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Pilisvordsvari (1) Pest 0,32 517 16,2
Hajduhadhazi (1) Hajdu-Bihar 0.49 215 4.4
Kapuvari (I Gyoér-Moson-Sopron 0,59 2,46 4,2
Balatonfuredi (1) Veszprem 0.41 3,28 8

Szentendrei (1) Pest 114 4,65 4.1
Szombathelyi (1) Vas 0,82 3.56 4.3

Az adatok forrasa: KSH, 2013, 2018

Mivel pozitiv devidnsokrdl van szd, az itt megfigyelhetd tulzott lakasépitési hajlan-
désag okai nem jovedelmi, hanem inkdbb mads — sejtéstink szerint foképp tertileti — ter-
mészetliek. Némi leegyszeriisitéssel a hisz pozitiv devidns esetében négy tertileti klaszter
kilonithetd el:

+ A Balaton-parti klaszter. Az idetartozé Somogy, Veszprém és Zala megyei jarasok
esetében elsésorban a vizparti kornyezetben vald tartds letelepedés szdandéka
vagy a nyaraldcéla épitkezések novelték a lakdsépitési hajlanddsigot.

+ A budapesti agglomerdcids klaszter. A Pest megyei jarasok esetében a zsufolt fo-
varosbdl vald elkoltozés és ezzel egylitt a centrum kozelében maradas szdndéka
a meghatarozd.

+ A Gydr-Moson-Sopron megyei klaszter. A dinamikusan fejlddd Gydr mellett szeré-
nyebb léptékben ugyan, de a budapesti agglomeraciéra jellemzé okok a meghata-
rozdk a Gydri, a Kapuvari és a Mosonmagyardvari jaras esetében.

«  Végil ag egyéb dinamikusan fejlédé nagyvdrosi centrumok dltal domindlt jdrdsok klasz-
tere esetében (Soproni jaras, Kecskeméti jérds, Szombathelyi jaras) is a vartnal
magasabb lakasépitési hajlanddsag lathaté. A Debreceni jaras esetében érdekes
modon ugyan nem figyelhetd meg efféle pozitiv deviancia (-0,1037-es, igen jol
illeszkedd standardizalt rezidualis érték), de a Debrecen kozvetlen vonzdskorzeté-

ben fekvé Hajduhadhdzi jaras egyértelmtien ebbe a klaszterbe sorolhatd.

KONKLUZIO

Tanulméanyom elsésorban a 2016 utdni hazai lakaspolitikai kurzus tertileti hatdsainak érté-
kelését tiizte ki célul, bar képes volt ramutatni bizonyos kontinuitasokra a korabbi idésza-
kokkal is: a (fels) kozéposztaly lakdshoz jutasat el8segitd lakaspolitikdk az Otthonteremtési
Program 2000-es meghirdetése éta szignifikdans hatdst gyakorolnak a lakasépitések tertileti
mintazataira. A 2016-ban kezdédd j lakaspolitikai kurzust azonban ezzel egytitt is meglehe-
tésen Osszetett modon célszerti értékelni. Noha 2013 és 2018 kozott a jovedelmi viszonyok
lakasépitésre gyakorolt hatdsa — a regresszids egyenes illeszkedése — a szdban forgd lakas-
politikai kurzus ,liberélis” arculatdval dsszhangban erésodésnek indult, komolyabb egyen-
sulyi zavarok csak néhiny abnormdlisan magas lakasépitési hajlanddsaggal jellemezhetd
pozitiv devidns jaras / tertileti klaszter esetében figyelhetSk meg. A jogalkotd ezzel egyttt

is fontosnak tartotta a tertileti anomalidk mérséklését: ezért az 1ij lakdspolitikai kurzus elsd
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jelentds korrekcids Iépéseként interpretalhatd 109 /2019. (V. 13.) kormanyrendeletben tgy
dontott, hogy a szerényebb jovedelmi helyzettel jellemezhetd — és kifejezetten gyenge lakas-
épitési hajlanddsagot mutatd — , preferalt kistelepiilések” lakasviszonyait inkabb a hasznalt
lakdas vasarlasara, b&vitésére és korszeriisitésére igénybe vehetd ,falusi CSOK” segitségével

javitja, akkor még — hiszen a gazdasig jé éllapota

nem kényszeritette ki a lakaspolitikai kurzus alap-

Tanulmanyom elsdsorban jainak Gjragondolasat — az eredeti CSOK modosi-
a 2016 utani hazai lakaspoli- tasa nélkiil (Kormény, 2019). A 109/2019. (V. 13.)
tikai kurzus teruleti hatasai- kormanyrendelet természetesen csak az elsd volt az
nak ertekeleset tlzte ki ce- efféle korrekcids mechanizmusok sordban: a 2020-as
lul, bar kepes volt ramutatni évtized eddigi fejleményei — a Covid—19-pandémia és
bizonyos kontinuitasokra anyomaban jaré haborus /inflacids valsagszituaciok
a korabbi idoszakokkal is: hatdsa — a kormanyzati szint(i lakaspolitikak allan-
a (felso) kozeposztaly lakas- dé uGjragondolasit teszik sziikségessé mind a mai
hoz jutasat eloseqito lakas- napig. Elséként a lakaspolitikai tAmogatasok bévité-
politikak az Otthonteremtesi se volt a jellemzd tendencia, ellensilyozandé a Co-
Program 2000-es meg- vid-19-pandémia negativ tdrsadalmi hatdsait. Ennek
hirdetése ota szignifikans kovetkeztében — féként az 510/2020. (XI. 25.) kor-
hatast gyakorolnak a lakas- ményrendelet dltal intézményesitett Otthonfeldjitési
epitesek teruleti mintaza- Tédmogatas rekordmagas igénylése miatt — a lakas-
taira. A 2016-ban kezdodo uj tamogatasok koltségvetési tétele 2022-ben realértéken
lakaspolitikai kurzust azon- arendszervaltds utani legmagasabb szintre ugrott (P4-
ban ezzel egyUtt S meg le- los, 2023). Ezzel parhuzamosan azonban a kozponti
hetdsen osszetett modon koltségvetésre nehezedd nyomas fokozdddsa miatt
celszeru ertekelni. a megszoritdsok elérték a lakaspolitikai rendszer bi-
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zonyos elemeit is. Az Otthonfeldjitasi Tamogatas
és az annak eléfinanszirozdsat segit® tamogatott
Otthonfelujitasi Hitel folydsitasa 2022. december végén — kiillonleges esetekben 2023.
madrcius 31-én — zdrult le (Hercsei, 2022), Gulyas Gergely miniszterelnokséget vezetd
miniszter a 2023. junius 22-i kormanyinfén pedig 2023. janudr 1-ei hatéllyal bejelentet-
te a CSOK kivezetését — a ,falusi CSOK” kivételével (Hecker, 2022). Végiil az inflacids
id6szak mélypontjat magunk mogott hagyva 2024. janudr 1-jétél az ugynevezett CSOK
plusz intézményes keretei kozott megkezdddik a 2023. janudr 1-jén kivezetett CSOK
bizonyos elemeinek dvatos visszaépitése is (Fulop, 2023). De a jelenkor tendencidinak

értékelése mar meghaladna tanulmanyunk szlikre szabott terjedelmét.
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The territorial impact of housing policy
in Hungary in the 2010s

ABSTRACT

One of the cornerstones of housing policies is to improve the housing situation
of the low-income population. Nevertheless, in the post-communist Hungary,
the 'liberal' face of government housing policies seems to prevail, mainly
through various public policy instruments for the (upper) middle class. The
paper aims to answer the question to what extent these trends continued
after 2010, following the return of the right to power. Using the mathematical-
statistical tool of regression analysis, we found a significant correlation
between the income conditions of domestic districts and the propensity to
build housing, pointing out that the new housing policy course starting in
2016 did not sufficiently address the problems of housing poverty, and this
necessitated a certain correction of the system towards the end of our era,
namely a greater focus on “preferred small settlements” with a more modest
income situation.

KEYWORDS: housing policy, house building, income inequalities, Hungary,
regression analysis
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