Busko Tibor Laszlo

A LAKASPOLITIKA TERULETI HATASAI
MAGYARORSZAGON
AZ EZREDFORDULOT KOVETOEN

Hegediis Jozsef a rendszervdltdst kovetd egy évtized lakdspolitikdjdt a sodrédds korszakdnak
nevezte. A ,nagy ugrds” igy csupdan 2000-re tehetd, amikor is az elsé Orbdn-kormdny dltal
meghirdetett otthonteremtési program a rendszervdltds utdn elGszor tett kisérletet egy komp-
lex lakdspolitika bevezetésére. Kétségtelen tény, hogy az otthonteremtési program kézzelfog-
haté eredményeket ért el: az 1999-ben mélyponton 1évé lakdsépitkezések (19 287 1ij lakds)
novekedésnek indultak, hogy 2004-re 43 913 1ij lakdssal elérjék rendszervdltds utdni csiicsu-
kat. Az elsé otthonteremtési program megitélése ennek ellenére ellentmonddsos. Tobb szer-
z6 is annak a véleményének ad hangot, hogy f6 haszonélvezdi a magas jovedelmiiek koziil
keriiltek ki, ami az ezredfordulé utdni évtizedben a lakdsberuhdzdsok egészségtelen teriileti
koncentrdciéjdt (illetve a fejletlenebb térségek fokozodo lemaraddsat) vonta maga utdn. EI6l-
jaroban szogezziink le annyit, hogy az 1999 és 2004 kozotti idészakra vonatkozéan nagyja-
bol-egészében mi is egyet tudunk érteni az efféle véleményekkel. Tanulmdanyunkban azonban
meg fogjuk mutatni, hogy a 2004 és 2009 kozotti idészakban mdr nem jelenthetd ki ugyanez
fenntartdsok nélkiil: ekkor ugyanis mar a lakdsépitések teriileti szoréddsdnak bizonyos mér-
tékii csokkenése figyelheté meg. S ez a tény taldn az ezredfordulé utdni lakdspolitikdk ered-
ményeit is mds megvildgitdsba helyezheti.

Hegediis Jozsef nagy jelentéségii tanulmanya' a rendszervaltast kovetd egy évtized lakas-
politikajat a sodrodas korszakanak nevezte. A ,nagy ugras” szerinte csupan 2000-re tehetd,
amikor az elsé Orban-kormany altal meghirdetett otthonteremtési program elsé izben tett
kisérletet egy valoban komplex lakaspolitika bevezetésére. Kétségtelen tény, hogy az otthon-
teremtési program minden ellentmonddsossaga ellenére kézzelfoghaté eredményeket ért el:
az 1999-ben mélyponton 1évé lakasépitések (minddsszesen 19 287 4j lakds) novekedésnek
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indultak, hogy 2004-re 43 913 uj lakdssal elérjék rendszervaltds utani csticsukat.” Ha hihe-
tink Csomos Jozsef megallapitdsanak, amely szerint a lakasdllomany amortizaciéjanak el-
lensulyozasdhoz évente koriilbeliil 40 ezer 4j lakas (a lakaséllomany 1 szdzalékanak) meg-
épitésére van sziikség,® akkor ez azt jelenti, hogy az elsé otthonteremtési program hatasa-
ra 2004-re megallt a hazai lakasallomdany rendszervéltas 6ta tartdé avuldsa. Sajnos ez az édlla-
pot azonban nem tartott sokdig: a lakasépitések ugyan 2005-ben még a blivds negyvenezres
érték folott tudtak maradni, ezt kovetéen azonban — Magyarorszag romlé makrogazdasagi
mutatditdl nem fluggetleniil - egyre inkabb érezhetévé valt a kormanyzati szintdi lakaspoli-
tika erdteljes visszafogasa. Ebben az iddszakban a kormanyzati szinti lakaspolitika helyett
mar csak a kiilonféle bankok dltal kinalt devizahitel-konstrukciok tudték tgy-ahogy szinten
tartani a lakdsberuhazasokat.

A 2009. julius 1-jén hatélyba lépett 125/2009. (V1. 15.) kormanyrendelet felfiiggesztette az
allami lakdstamogatasi rendszert, s ezzel végleg lezarta az ezredfordul6 utani lakaspolitikak
els6 korszakat. A 2010-ben hatalomra juté masodik Orban-kormany mind ez idaig inkabb
defenziv stratégiat volt kénytelen folytatni (a kormdny mozgasterét leginkabb a bajba jutott
devizahitelesek megmentésére tett erdfeszitések szoritottak korlatok kozé), a rendelkezés-
re allo er6forrasok sziikossége azonban ettdl figgetlentl is megneheziti, hogy a 2011 végén
meghirdetett 4j otthonteremtési program az els6h6z hasonlé eredményeket érjen el.

A jelenlegi bizonytalansagok mindenesetre indokoltta tehetnek egy rovid szamvetést az
elmalt évtized lakaspolitikdjarol. Tanulmanyunk nem 1ép fel a komplex értékelés igényével.
Mindossze az els6 otthonteremtési program egy széles korben vitatott kovetkezményét, a la-
kasépitések tertileti eloszldsanak sajatossagait vonjuk vizsgélat ald. Leginkabb azért, mert
egy eftéle vizsgalat elvégzése sokat segithet az els6 otthonteremtési program (illetve a 2000
utani lakdspolitikak) eredményeinek, illetve esetleges hidnyossdgainak feltarasdban.

ALAPPROBLEMANK,
AVAGY AZ ELSO OTTHONTEREMTESI PROGRAM HASZONELVEZOI

A 2000-ben meghirdetett otthonteremtési program legfontosabb elemének a jelzdlogleve-
lekkel finanszirozott hitelek allami kamattamogatasa tekinthet6.* A bevezetéskor 11,2-12,8
szazalék +1,5 szazalékos jelzaloghitelek joval kedvezébbek voltak a tisztan piaci lakdshitelek
19 szazalék koriili kamatainal.” Ennek ellenére a hitelfelvétellel - még ezek mellett a viszony-
lag kedvez6 kondiciok mellett is — elsésorban a kedvezébb jovedelmi helyzetben 1évék tud-
tak élni, s igy konnyen juthatnank arra a kovetkeztetésre, amely szerint az els6 otthonterem-

2 A tanulmdnyban szerepld statisztikai adatok, illetve az ezekre épiilé vizsgélat alapjaul dontéen a kovetkezd
statisztikai forraskiadvanyok szolgaltak: Teriileti statisztikai évkonyv, 1999, Bp., Kozponti Statisztikai Hivatal,
20005 Teriileti statisztikai évkonyv, 2004, Bp., Kozponti Statisztikai Hivatal, 2005; Teriileti statisztikai évkonyv,
2009, Bp., Kozponti Statisztikai Hivatal, 2010 - a tovabbiakban: KSH.

3 CSOMOS Jézsef, Lakdspolitika, lakdsgazddlkodds, Bp., Gondolat, 2006., 136.

4 12/2001. (I. 31.) korméanyrendelet a lakascélu allami timogatasokrol. III. 1. pont alapjan.

5  Ateljesség kedvéért emlitsiik meg a fiatal és/vagy sokgyermekes hdzasparok éltal igénybe vehetd, a hiteltorlesztés
elsd tiz évére roppant kedvezményes, maximum 8%-os kamattal igénybe vehetd kiegészité kamattamogatast is.

116

BUSKO TIBOR LASZLO « A LAKASPOLITIKA TERULETI HATASAI MAGYARORSZAGON AZ EZREDFORDULOT KOVETOEN



tési program f6leg a (fels6) kozéposztaly lakashoz juttatasat célozta meg. Ez a sommas itélet
azonban ebben a forméban két okbol sem allja meg a helyét.

a) Egyrészrdl a jelzaloglevelekkel finanszirozott hitelek allami kamattdmogatdsa ugyan
tényleg a (fels6) kozéposztaly lakdshoz jutasat konnyiti meg leginkabb, az elsé otthonterem-
tési program kidolgozoéinak szandéka szerint azonban - kozvetett mddon - a tarsadalom
szerényebb jovedelmi helyzetben 1évo rétegei is profitalhatnak az igy meginduld lakasépi-
tési boombol. A kijelentés megértéséhez a filtrdcié fogalmat kell segitségtil hivnunk, amely
Madi Laszl6 (a Fidesz legfontosabb szakpolitikusa az els6 otthonteremtési program kidolgo-
zasanak idején) szavaival annyit jelent, ,,hogy a tdrsadalomban kialakulhatnak olyan ldncola-
tok, amelyeket egy jobban szitudlt csaldd elkoltozése indithat el. Ez a dontés ugyanis azt ered-
ményezheti, hogy a csaldd »helyébe«, azaz az addigi otthondba egy ndla egy kicsit alacsonyabb
statusti csaldd koltozhet, amely csalddnak ez a vdltds viszont el6relépést jelent a lakdskoriilmeé-
nyeik tekintetében”® Az a tény tehat, hogy a jobb mddu csaladok a lakaspiacon kialakul6 tul-
kinédlat miatt nyomott aron igyekeznek szabadulni korabbi lakasuktdl, a szerényebb jovede-
lemmel rendelkezd rétegek esélyét is noveli arra, hogy az eddigieknél jobb mindségt otthon-
hoz jussanak. Az els@sorban a (fels6) kozéposztaly szamara igénybe vehet6 kamattamogatasi
rendszer jotékony hatasai tehdt ,,leszivaroghatnak” az alsobb rétegek felé.

b) Masrészrél az els6 otthonteremtési program azoknak a rétegeknek a lakashelyzetén is
javitani kivant, akiknek a jovedelmi helyzete még arra sem volt elegend§, hogy részt vegye-
nek az a) pontban emlitett filtracids folyamatban. A mar korabban is 1étez lakastamogatéa-
si formék (szocpol, félszocpol, 4fa- és szja-visszaigénylés) megOrzésén és/vagy kibovitésén
kiviil ennek megfelelden teljesen Gjak is megjelentek. Akik képtelenek voltak elavult s ma-
gas rezsikoltséggel jellemezhetd panellakasukbol elkoltozni, azokon az iparositott technolo-
giaval épiilt, illetve a paneles lakoépiiletek energiatakarékos korszertsitését/feltjitasat meg-
konnyitd ,,panelprogram” igyekezett segiteni, mig a sajat lakassal egyaltalan nem rendelke-
z0k szamara az onkormdnyzati bérlakdsépités jelentett volna megoldast.”

Ami a b) pontban lefektetett célok megvaldsuldsdt illeti, mar kevésbé tiinik kedvezének a
kép: a szerényebb jovedelmi helyzet(i rétegek lakdshoz jutasat megcélzé intézkedések terén
az egész korszakban nem sikeriilt attorést elérni.® Kiilonosen igaz ez a bérlakasok épitésére.
Mint ahogy arra Lakner Zoltan felhivta a figyelmet, a bérbeadasra épiilt lakasok szama mar
1999 és 2004 kozott is mindvégig kisebb — 0-7 és 4,5 szdzalék kozotti — volt, mint a bérlaka-
sok ,,induld” részesedése a lakasallomanybdl® A panelprogram esetében ugyan komolyabb
eredményeket sikeriilt felmutatni, de az elavult panellakasok korszertsitése/feltjitdsa 6n-
magaban nem elegend6 ahhoz, hogy alapjaiban véltoztassa meg a hazai lakasallomany ké-
pét. Az els6 otthonteremtési programot tehdt csak a filtracio jelenségének érvényestilése ese-
tén lehetne sikeresnek tekinteni. Lakner Zoltan azonban ez utébbival kapcsolatosan is elég-

6 MADI Laszlo, Lakdspolitika — Otthonteremtés: Torténések és tapasztalatok a kézelmiilt magyarorszdgi iddszakd-
bél, PhD-értekezés, Sopron, Nyugat-magyarorszagi Egyetem, 2008, 32.

7 12/2001. (I. 31.) korméanyrendelet VIII. 1-3. rész alapjan.

8  Es ez nem csupan az elsd otthonteremtési programhoz kéthetd célokra, de a 2002 és 2010 kozott hatalmon 1é-
v6 baloldali kormanyok lakaspolitikai programjaira (pl. Fészekrako program) is igaz.

9 LAKNER Zoltan, A magyar lakdspolitika tarsadalmi hatdsai. Esély, 2006, 5. sz., 55-64., 61.
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gé szkeptikusan nyilatkozik. Hangot adott példaul abbéli sejtésének, hogy a lakasberuhdza-
sok koncentracioja a fejlettebb kozép- és nyugat-magyarorszagi teriileteken inkdbb a filtra-
cios jelenség ellen szolgalhat érviil.’® A filtracids folyamat meginduldsa ugyanis csupan a la-
kasépitések koncentracidjaval jellemezhet§ teriileteken vérhatd. A leszakado teriileteken vi-
szont a lakdspiac gyakorlatilag ,befagy”: a lakasépitések koncentraciéja tehat nagy valoszi-
nuséggel a filtracié érvényesiilését is korlatok kozé szoritja.

A most kovetkezékben ebbdl kiindulva prébaljuk meg rekonstrudlni a filtraci6 érvénye-
stilésének lehetdségfeltételeit az ezredfordulot kovet egy évtizedben. A vizsgalat megkez-
dése eldtt azonban okvetleniil le kell szogezniink, a lakasépitések tertileti egyenl6tlenségei-
nek bemutatasa-elemzése csak a filtracié érvényesiilésének lehetdségfeltételeire mutathat ra.
Hogy ezekkel a lehetéségekkel a kissé alacsonyabb statusu csaladok miként tudnak élni, az
sok mas tényez6tol — példaul az alsé kozéposztaly anyagi lehet6ségeitdl, illetve az ket segi-
teni akard és tudd hitelpolitikatdl - is fiigg. Ez utobbiakra azonban elemzésiink sziikre sza-
bott keretei kozott nem fogunk kitérni.

A VIZSGALAT MENETE

Az ezredfordulot kovetd évtized lakasépitéseinek teriileti szerkezetét a kovetkez6kben ha-
rom id6beli metszetben vizsgaljuk. Kiindulépontként azt az 1999-es évet vessziik szemiigy-
re, amikor a lakdsépitések szama elérte a rendszervéltas utdni mélypontot (19 287 uj la-
kas). Ezt kovetSen a 2004-es év adatainak a segitségével értelmezziik az elsé otthonteremté-
si program kozvetlen eredményeit. Az ekkor épiilt 43 913 1j lakds — mint mar utaltunk ra -
a rendszervaltds utani két évtized abszolut csicsanak tekinthetd. A 2004 utani idészak azon-
ban - benne a kormanyzati szintti lakaspolitika visszafogasaval, illetve még mindig a ked-
vez6bb jovedelmi helyzetiiek szdmadra elérhetd devizaalapu hitelek uralkodéva valdsaval —
szintén figyelemre méltd lehet. Ezért szemugyre vessziik a még mindig viszonylag magas
lakasépitési mutatokkal rendelkezé 2009-es évet is (31 994 4j lakas)."! Mindharom id6be-
li metszet esetében a statisztikai kistérségek szintjén épitjiik ki adatbazisunkat, hiszen ennél
magasabb - példaul megyei - szinten egy, a teriileti folyamatok sokszintiségét és bonyolult
oOsszefiiggésrendszerét érzékeltetni képes elemzés mar aligha végezhetd el.

A kovetkez6 tisztazandd kérdés, hogy milyen adatok segitségével kivanunk kozelebb jut-
ni kettés problémankhoz, vagyis
a) az ezredfordul6t kovetd évtized lakdsépitéseinek teriileti egyenl6tlenségeihez;

b) illetve az esetleges teriileti egyenlStlenségek okainak feltarasahoz.

A lakasépités teriileti egyenlétlenségeit jOl mutathatja egy, a lakasépitések szamabol
képzett fajlagos mutatd (adatbazisunkban: az 1000 lakosra juté épitett lakdsok szdma/év).
Az egyenlétlenség okainak feltdrasahoz pedig azt a kiinduld hipotézist vessziik igénybe,
amely szerint a hazai lakdspolitika ,,nagy ugrasat” reprezentald els6 otthonteremtési prog-
ram mindenekel6tt a (felsé) kozéposztaly lakashoz juttatasat segitette volna el6, és ez a

10 Uo,, 60.
11 Az igazan litvanyos visszaesés csak 2010-re (minddsszesen 20 823 j lakds) kovetkezett be.
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tendencia a devizahitelek korszakaban is folytatédott. Kiindul¢ feltevésiink tehat a jove-
delmi helyzet (adatbazisunkban: az egy addfizetére juté személyijovedelemado-alapot ké-
pezé jovedelem/év) lakdsépitésekre gyakorolt szignifikdns hatdsat allitja. Es amennyiben
vizsgalatunk els6, altalanos szakaszaban kiindulé hipotézisiink igazolast nyer, vizsgala-
tunkat a jovedelmi helyzet lakasépitésekre gyakorolt hatasanak tertileti egyenlétlenségeit
elemezve tesszitk még kifejezettebbé.

A vizsgdlat elsé szakasza

Els6ként arra keressiik a vélaszt, hogy az altalunk vizsgalt harom évben szignifikins hatdst
gyakorolt-e az egy adofizetdre jutd személyijovedelemado-alapot képezd jovedelem/év val-
tozdja az 1000 lakosra juto épitett lakasok szama/év valtozojara. Egy eftéle hatasvizsgalat leg-
egyszeriibben a linedris regresszidanalizis nevii matematikai-statisztikai eljaras segitségével
valdsithaté meg. Jegyezzitk meg, hogy a linedris regresszidanalizis eredményeképpen kapott
regresszios egyenes kétfajta tulajdonsagat fogjuk hasznositani elemzésiink soran, tgymint:
— a regresszids egyenes illeszkedését;

- illetve a regresszios egyenes meredekségét.

Elséként tekintsiik a regresszids egyenes illeszkedését. Ahhoz, hogy megértsiik, mi a reg-
resszios egyenes illeszkedésének jelentése, sziikségiink lesz a rezidualis fogalmanak értel-
mezésére. E szerint a linedris regresszi6 elemzése soran a regresszios egyenesnek egy olyan
egyenletét irhatjuk fel (i. képlet) - (i) Y = a + BX -, amelynek segitségével a fiiggetlen vélto-
z6 (X) - vizsgalatunkban: az egy adofizet6re jutd személyijovedelemadd-alapot képezd jo-
vedelem nagységa - minden értékéhez hozzarendelhetjiik a fiiggd valtozo (Y) - jelen eset-
ben: az 1000 lakosra juté épitett lakdsok szdma — becsiilt értékét. Igy arra kaphatunk valaszt,
hogy a fiiggetlen valtozo értékeihez a fliiggd valtozo milyen értékei tartoznanak, ha a fiiggd
valtozo értékeit kizarolag a fiiggetlen valtozo értékei hataroznak meg, vagyis ha a kettejiik
kozotti korrelacié determinisztikus lenne. Minden egyéb esetben a fiiggd valtozok értékei
altalaban el fognak térni a fiiggd véltozok becsiilt értékeitSl. Az eltéréseket a szakirodalom
rezidualisoknak nevezi, és dltalaban (e) bettivel jeloli. Y egy valodi (tapasztalati) értéke tehat
mindig felirhaté a fiiggetlen valtozénk 4ltal meghatérozott becsiilt érték (Y) és az egyéb té-
nyezdk altal meghatérozott rezidualis (e) dsszegeként (ii. képlet): (ii) Y = Y +e.

Azt mondhatjuk, hogy minél jobb a regresszids egyenes illeszkedése, annal inkabb var-
hato, hogy Y egy valddi (tapasztalati) értékét a fiiggetlen valtozénk dltal meghatarozott
becsiilt érték (Y), s nem pedig az egyéb tényezdk altal meghatdrozott rezidualis értéke (e)
fogja meghatarozni.

A regresszids egyenes meredeksége (B) arra ad valaszt, hogy milyen intenzitasa a fliggetlen
valtozo altal kifejtett hatas. Nyilvanvald, hogy a regresszids egyenes illeszkedésének és me-
redekségének a segitségével két eltérd osszefiiggésre mutathatunk rd. Ami szdmunkra a leg-
fontosabb: még egy jol illeszkedd regresszios egyenes meredeksége is lehet csekély, ha a fiig-
getlen valtozo altal kifejtett hatds intenzitasa gyenge. Hiszen a fiiggetlen valtozo altal kifejtett
hatas intenzitasanak nincs koze ahhoz, hogy a fiiggetlen valtozé értékeit milyen mértékben
domindljak a fliiggetlen véltozd értékei az ugynevezett egyéb tényezdkkel szemben.
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Egy jol illeszkedd regresszids egyenes természetesen nem tekinthet$ negativ jelenségnek,
ha egy lakaspolitika a filtracidra kivan alapozni.'? A tulsdgosan meredek regresszios egyenes
viszont mar a lakaspiac egyensulyanak komoly zavaraira mutat ra. Hiszen minél nagyobb a
szOrodas a kedvezdbb, illetve a kevésbé kedvezd jovedelmi viszonyokkal jellemezhetd terii-
leti egységek lakasépitései kozott, annal inkabb érvényesiilhet a filtracio legkellemetlenebb
mellékhatasa, a lakasépitések egészségtelen mértékd teriileti koncentraciodja.

Es most vegyiik szemiigyre az 4ltalunk véilasztott harom iddébeli metszet, az 1999-es, a
2004-es és a 2009-es év eredményeit.

1. tablazat « A regresszids egyenes illeszkedése (1999-2004)

EV R R KORRIGALT R*
1999 257 066 1,060

2004 460 a0

2009 621 385 382

Fiiggé valtozo = 1000 lakosra juté épitett lakasok szama
Fiiggetlen valtozo = egy adofizetdre jutd személyijovedelemado-alapot képezd jovedelem
(Forras: Sajat szamitas a KSH alapjan)

2. tablazat e A regresszids modellhez tartozo varianciaanalizis (Anova) eredményei (1999-2009)

EV NEGYZETOSSZEG | SZABADSAGFOK | SZORASNEGYZET | F SIG.
1999  Regresszi6 15,399 1 115,399 10460 002
Rezidudlis 217,878 148 1,472 |

Osszesen 233,277 149 |
T 1 ........................... 271890 ........................................

Rezidudlis

¢ Osszesen

421,327

685,418

264,091

2,450

44,466

107,811

(Forras: Sajat szamitds a KSH alapjan)

12 A filtracios folyamat megindulasdhoz ugyanis feltétleniil sziikséges, hogy a kedvezé jovedelmi viszonyok lakas-
beruhdzasokhoz vezessenek.
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Anélkiil, hogy mélyen belemennénk a linearis regresszidanalizis technikai részleteibe, tekint-
siik a Theil-féle, szabadsagfokkal korrigalt R* értékeinek alakuldsat. E szerint 1999-ben a jove-
delmi viszonyok az 1000 f8re juté lakasépitéseknek még csupan 6%-at magyaraztidk meg. Ez
a 6% ugyan mar 95%-os valoszintségi szinten is szignifikansnak tekinthetd (hiszen az Anova
F-statisztikdjahoz tartozo szignifikanciaérték a 0,05 alatt marad), a hatas viszonylagos gyenge-
sége rogton nyilvanvaldva valik, ha a 2004-es, illetve a 2009-es év hasonld adatait is segitségiil
hivjuk. E szerint 2004-ben 20,7%-ra, 2009-ben pedig mar 38,2%-ra nétt regressziés model-
liink magyarazé ereje. Ugy tiinik tehat, hogy a filtrécids folyamat meginduldsanak feltételei fo-
lyamatosan javultak, még ha a 2005 utan felépitett lakasok méar nem is voltak elegendéek a la-
kasallomdny amortizacidjanak ellensulyozasara. A regresszids egyenes illeszkedésének javula-
sa azonban — mint mdr lattuk - 6nmagaban nem mond tal sokat. Okvetleniil tisztaznunk kell
ugyanis, mit jelent ez a lakasépitések térbeli egyenlétlenségeire vonatkozdan. Ehhez tekintsiik
az 1999-es, a 2004-es és a 2009-es regresszids egyenesek meredekségét.

A széban forgd regresszios egyenesek meredekségének vizsgalata sordn elsé megkozelités-
ben arra keressiik a valaszt, hogy az egy adofizetdre jutd személyijévedelemado-alapot képe-
z6 jovedelem egységnyi névekedése mennyivel néveli az 1000 lakosra jutéd lakasépitések ér-
tékét. Egy efféle egyenes meredeksége azonban érzékelhetetleniil kicsi lenne (a személyijove-
delemadé-alapot képezd jovedelem/év egyforintnyi valtozasa nyilvanvaléan nem fejt ki mér-
hetd hatdst a lakasépitési hajlanddsagra), ezért — a konnyebb szemléltethetdség kedvéért — az
egy adofizetbre jutd személyijovedelemado-alapot képezd jovedelem/év szazezer forintnyi
novekedésének a lakasépitési hajlanddsagra gyakorolt hatasat vizsgaljuk.

3. tablazat e A regresszids egyenes meredeksége (1999-2009)

Standardizalatlan Standardizalt
MODELL KOEFFICIENSEK KOEFFICIENSEK T SIG.
B Std. Hiba Beta
1999 (Konstans) -0,051 §0,586 0087 093
ijév/lOO ezer 0,299 0,092 0,257 3,234 0,002
2004 (Komstans) 3935 LUz 3536 0001

j6v/100 ezer 046 6,668 0

2009 : (Konstans)

7,177 0

joV/100 ezer 0,449 0,043 0,621 110383 0

(Forras: Sajat szamitas a KSH alapjan)
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1999-ben a regresszios egyenes meredeksége még minddssze 0,299 volt, azaz az egy ado-
fizet6re jutd személyijovedelemado-alapot képezd jovedelem szazezer forintnyi valtozasa az
1000 lakosra juté lakasépitések értékét 0,299 lakdssal novelte meg. Nem meglepé modon az
ezredfordul6t kovetéen ez az érték jelentésen megnétt: 2004-re 0,653-ra, azaz az 1999-re
szamitott érték tobb mint kétszeresére. Ugy tlinik tehdt, igaza van azoknak, akik az elsé ott-
honteremtési program kapcsan a lakasépitések teriileti koncentracidjara, illetve annak ve-
szélyeire hivtdk fel a figyelmet. A 2009-es adatok nyoman azonban arra a figyelemre mél-
t6 kovetkeztetésre juthatunk, hogy ez a kedvezétlen tendencia a legutdbbi idékben vissza-
jara fordult. 2009-ben az egy adofizetdre jutd személyijovedelemado-alapot képezd jovede-
lem szazezer forintnyi valtozasa mar csupan 0,449 lakassal névelte az 1000 lakosra juto la-
kasépitések értékét.

Vizsgalodasunk jelenlegi fazisaban azonban még nem vildgos, mi all az elsé latasra ked-
vez6nek tlind valtozas mogott. Valoban az lenne a magyardzat, hogy a szerényebb jovedel-
mi viszonyokkal jellemezhet teriiletek lakdsberuhazasai kezdtek felzarkézni a gazdagabbak
mogé? Esetleg pusztan arrdl van szo6, hogy a lakdsépitések 2004 utan tapasztalt csokkenése
a magasabb jovedelmi viszonyokkal rendelkezé teriileteken visszafogta a nem létfontossagu
- példaul idényjellegii hasznalatra szant, befektetési célt — lakdsberuhazasokat? A kivetke-
z6kben ezekre a kérdéseke probalunk valaszt adni.

A vizsgdlat mdsodik szakasza

A 2004 és 2009 kozotti fejlemények pontosabb értelmezéséhez vizsgaljuk meg a 2004-es,
majd a 2009-es adatok alapjan nyert regresszids egyenes rezidualisait. Mint mar utaltunk ra,
a rezidualis értékek segitségével képet alkothatunk arrdl, milyen mértékben hatarozzak meg
a fiiggd valtozo valddi (tapasztalati) értékeit a fliggetlen valtozotdl killonboz6 (egyéb) ténye-
z06k. Mivel a teriileti vizsgalatok soran a fiiggd valtozo valddi értékei tobbé-kevésbé szinte
mindig eltérnek a regresszids egyenes Y = a + BX képlete alapjan becsiilt értékeitél, célsze-
rli lehet elkiiloniteni a fiiggd véltozo azon tapasztalati értékekeit, amelyek jol, valamint azo-
kat, amelyek kevésbé jol illeszkednek a regresszids egyenesre. Ezért els6ként nyomtassuk ki
az Y = Y + e képlet alapjan meghatdrozhaté standardizalt rezidualisok értékeit a 2004-es és
a2009-es évre vonatkozéan. Némileg 6nkényesen azokat a valtozokat fogjuk jol illeszked6k-
nek nevezni, amelyek legfeljebb egy standard hiba tavolsagban vannak a regresszids egye-
nestdl — a tobbieket olyan ,,devians” eseteknek tekintjiik, amelyeknek valodi értékeit az adott
teriileti egység jovedelmi viszonyain kiviil nem elhanyagolhaté mértékben hatarozza meg
valami mas tényez is.

A 2004-es év eredményeit elemezve azt kapjuk, hogy a devians eseteket (9sszesen 32 da-
rab) kihagyva lényegében nem valtozott a regresszios egyenesiink meredeksége."” Mig a tel-
jes mintaval szamolva az egy adofizetére jutd személyijovedelemado-alapot képezd jovede-
lem szazezer forintnyi valtozasa az 1000 lakosra jutd lakasépitések értékét 0,653 lakassal no-

13 A regresszids egyenes illeszkedése természetesen javult a devidnsok kihagydsaval: a korrigalt R? értéke 0,466-ra
emelkedett.
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velte meg, a deviansok kiszelektdlasa utan csupan minimaélis csokkenést (0,646) detektal-
tunk. Ez annyit jelent, hogy a devidns értékek érdemben nem alakitjak at regresszids egyene-
stink sajatossagait. Bizonyos devidns kistérségek teriiletén az ott él6k jovedelmi helyzetéhez
mérten tal sok (pl. a budapesti agglomerdcid, a Balaton kérnyékének vagy Hajdu-Bihar me-
gyének egyes kistérségei), mashol tal kevés (pl. Borsod-Abaiij-Zemplén megye és Komdrom-
Esztergom megye egyes Kistérségei) lakas éptilt, de mindenféle szignifikans tendencia nélkil:
a devidns esetek t értékhez tartozé szignifikanciaszint tal magasnak (0,861), az egyenes me-
redeksége pedig elhanyagolhaténak tekinthet6 (-0,079)."

Ezért térjlink is at a 2009-es év eredményeire. A 33 devians eset kiszelektalasa utan a reg-
resszids egyenes meredeksége észreveheté mértékben, 0,449-r61 0,363-ra csokkent. Az egy
adofizetdre jutd személyijovedelemado-alapot képezd jovedelem szazezer forintnyi valto-
zasa ugyanis a devians kistérségek 1000 lakosra jutd lakasépitések értékét 2009-ben mar je-
lentés mértékben, 0,451 lakassal novelte meg.'> 2009-ben tehat — szemben a 2004-es allapo-
tokkal — a devians kistérségek lakasépitési hajlandosagat mar nem elhanyagolhaté mérték-
ben (egészen pontosan: 14,9%-ban) hatarozta meg az ott él6k jovedelmi helyzete. Ez a 14,9%
persze még mindig viszonylag alacsony érték, de ahhoz képest, hogy devians esetekrl van
sz6, mégis figyelemre mélto. Az okokat keresve els6sorban azt kell kiemelniink, hogy 2004
és 2009 kozott gyakorta éppen a legkedvezébb jovedelmi viszonyokkal jellemezhetd devi-
ans kistérségekben nétt tovabb a lakasépitési hajlanddsag, és ez éppen elég volt ahhoz, hogy
a jovedelmi viszonyok lakasépitési hajlanddsagra gyakorolt hatdsa a deviansok esetében is
szignifikanssd, a hatas intenzitdsa pedig kifejezettebbé valtozzon at. A fent jelzett tendencia
leginkdbb Budapest agglomerdcidjdnak egyes pozitiv devidnsaindl érvényesiilt: a Dunake-
szi kistérség példaul - jovedelmi viszonyait tekintve 2009-ben az orszag negyedik legkedve-
z8bb helyzetben 1év6 kistérsége — a 2004-es, alig tobb mint egy standard hibanyi (1,19124)
pozitiv deviancijat 2009-re 4,30577-re novelte. A negativ deviansok esetében a devians jel-
leg tovabbi er8sodése viszont kevésbé szembettind. Ez nem feltétleniil pozitiv jelenség. Né-
mely esetben persze lehet az is: igy a 2004-ben még a legkedvez6tlenebb rezidudlis értékkel
rendelkezé Tatabdnyai kistérség 2009-re végleg kikeriilt a negativ deviansok korébdl, vagyis
a kistérség kedvezd jovedelmi viszonyai ekkorra mar a lakasépitési hajlanddsagon is nyomot
hagytak. Maskor viszont egészen egyszerten arrol volt sz6, hogy a jovedelmi viszonyok te-
rén egyre inkabb leszakadé kistérségek lakasépitési hajlanddsdga mar nem tudott hasonld
mértékben csokkenni. A 2004-ben és 2009-ben egyarant negativ deviansnak tekintheté Sal-
gotarjdni kistérség esetében példaul hidba javultak minimalisan (-1,26194-rd1 -1,13924-re) a
rezidualis értékei, ez kizarolag a romld jovedelmi viszonyoknak - és az 1000 lakosra juté la-
kasépitések szamat szintén pozitiv iranyba torzit6 elvandorlasnak — koszonhetd: az itt épitett
lakasok szama ugyanis ugyanebben az idészakban 57-r6l 37-re csokkent.

14 A devidns jelleg magyarazatéhoz érdekes adalékokkal szolgdlhat: HEGEDUS Jozsef, Towards a New Housing
System in Transitional Countries: The Case of Hungary = Housing market challenges in Europe and the United
States, eds. Philip ARESTIS, Peter MOOSLECHNER, Karin WAGNER, 2011, Basingstoke, Palgrave Macmillan,
178-202; BUSKO Tibor Lészl6, Néhdny megjegyzés a lakdsépitések foldrajzdrél Magyarorszdgon, Corvinus Regi-
ondlis Tanulmdnyok, 2011, 4. sz., 52-58.

15 A tértékhez tartozé 0,016-os szignifikanciaszint tartozik, tehat a kapcsolat itt mér szignifikns.
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Ami viszont az eddigieknél joval nagyobb figyelmet érdemel, az a nem devians esetek
alapjan felrajzolhaté regresszids egyenes meredekségének mar emlitett csokkenése. Ez any-
nyit jelent, hogy a lakaspiac torzuldsai a devians esetekt6l eltekintve 2009-re mérséklédni
latszottak. Es ez nem csupén az illetd kistérségek jévedelmi helyzetéhez viszonyitott lakas-
épitési hajlanddsagara igaz. A nem devidns moédon viselkedd kistérségek teriiletén az 1000
fére jutd lakasépitések szorasanak értékei 2004 és 2009 kozott maguk is csokkentek (1,71-r6l
1,13-ra). Mondhatnank persze, hogy ennek leginkabb a 2004-ben még viszonylag magas la-
kasépitési hajlanddsaggal jellemezhetd kistérségek erételjesebb visszaesése az oka.

4. téblazat e 1000 fére juto lakdsépitések a 2004-ben legmagasabb mutatéval rendelkezé nem
devidns kistérségben

2004 2009 2004 2009

Budabrsi 9064 1048  Egri 5523 194
Sientendrei 8237 419 Zahogersiegi 5410 201
Godollsi 767 62 Késeg BT
e 7389 404 P s an
235 Swolnoki s 278
4,2; """"" Szegedi 4,846 """" 5,27 H
Székesfehérvari 6,584 2,4Hé """"" Békéscsabai 4,614 """ 1,63 H
Sopron-Fertédi 6408 519 Barcsi 457 05
Monori 6101 841 Balaonfoldviri 4441 871
Budapesti 5981 603 Hajdthadhin 4363 26

(Forras: Sajat szamitas a KSH alapjan)

De ez nem teljesen fedi a valosagot: ha megnézziik a 2004. évi 20 legalacsonyabb lakasépi-
tési hajlandosaggal rendelkezd nem devians kistérség listajat, akkor arra a meglepd kovet-
keztetésre juthatunk, hogy az orszagosan romlo lakdsépitési mutatok ellenére 2009-re 7 eset-
ben egyenesen nétt az 1000 lakosra juté lakasépitések szdma.'®

16 A teljesség kedvéért persze feltétleniil meg kellene vizsgalni, milyen aranyban érintette a devizahitelek késébbi
bed6lése ezeket a kistérségeket.
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5. tablazat e 1000 fére juté lakdsépitések a 2004-ben legalacsonyabb mutatéval rendelkezd
nem devidns kistérségben (1999-2004)

2004 2009 2004 2009
Mezdkovacshazai 0,27 0,15 Janoshalmai 0,81 0,37
SzarvaSI ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0)41 ................... 0’54 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, Tabl ........................... 0,82 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0,38 ...............

Seuyel ........................................ 0’42 ................... 0’30 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, Sarkadl .................... 0’84 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0’52 ...............

Bacsalmam ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0)55 ................... 0’06 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Kalocsal ................... 0,85 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0,25 ...............

MeZOtun ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0’58 ................... 2’65 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, TamaSI ..................... 0’931’02 ...............

OZdl .......................................... 0)62 ................... 0’43 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Csongradl .............. 0,93 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 3,33 ...............

MakOI ........................................ 0’72 ................... 0’45 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, SzenteSI .................... 0’951’62 ...............

Sanl ......................................... 0)73 ................... 0’49 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Petervasaral 1,06 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0,38 ...............

Edelenw ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0’74 1’31 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, Mezocsatl . 1’06 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0,21 ...............

Pecsvaradl ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0)77 ................ 2’16 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, Bodrogkom ....... 1,09 ,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0,72 ...............

(Forras: Sajat szamitas a KSH alapjan)

Osszefoglalva a vizsgélat tanulsigait:

1. 1999 és 2004 kozott valdban néttek a lakasépitési hajlanddsag teriileti kiilonbségei, nem
elhanyagolhaté mértékben az altalunk vizsgalt kistérségek jovedelmi viszonyainak fliggvé-
nyében. Az a vélemény tehat, hogy az elsé otthonteremtési program lakastimogatasi formai
a lakaspiac tertileti egyensulyanak komoly zavaraihoz vezettek, az 1999 és 2004 kozotti id6-
szak fejleményei alapjan nem téinik alaptalannak.

2. Ez a tendencia azonban 2004-re és 2009-re sok tekintetben megfordult. Ha eltekintiink
az ugynevezett devidns esetekt6l, akkor az 1000 fére jut6 lakasépitések teriileti kiilonbsége-
inek csokkenését, s6t bizonyos hatranyos helyzeti kistérségek lakasépitéseinek novekedé-
sét tapasztalhatjuk. Ugy tdnik tehat, hogy a filtracié lehetdségfeltételei javultak. A pozitiv
devidnsok esetében viszont a jovedelmi viszonyoknak a lakasépitési hajlanddsagra gyakorolt
hatasa 2004 és 2009 kozott még intenzivebbé valt. Ez pedig — ha nem kivanjuk a lakdspiac te-
riileti zavarainak helyenkénti elmélyiilését — bizonyos teriileteken (pl. a budapesti agglome-
racidban) a lakaspolitika tovabbi atgondolasat teheti sziikségessé.
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