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Bevezetés

Az elmult tiz évben Magyarorszag régioi kozott a kiilonbségek tovabb ndvekedtek,
a regionalis politika minden eréfeszitése ellenére (Nemes Nagy, 1999). Egyes térségek
nem tudjak megtartani lakossagukat, a népesség az orszagon beliil elsésorban a jobb
munkahelyeket kinalo teriiletek iranyba vandorol (pl. Budapesti Agglomeraci6, Nyugat-
Dunantal). A téma kivalasztasanal az motivalt, hogy a helyi lakaspiacok vajon hogyan
kovetik ezeket a térségi folyamatokat, milyen valtozasok mentek végbe Magyarorszag

lakéaspiacan az elmult egy évtizedben.

A kutatasom targya 6t vidéki nagyvaros — Debrecen, Szeged, Miskolc, Pécs és
GyOr — gazdasdgi ¢és tarsadalmi fejlddésének vizsgalata a lakaspiac tiikrében.
Vizsgalataimat két szinten végzem. Vizsgalom egyfel6l, hogy az érintett varosok
lakaspiaca egymashoz viszonyitva milyen valtozasokon ment at az utdbbi tiz évben,
kiilonos tekintettel a 2008-as pénziigyi valsag hatasaira, masfeldl arra is kivancsi vagyok,
hogy a varosok kiilonbozé negyedei milyen iranyba fejlédtek. A hazai régiok eltérd
gazdasagi fejlodésének kovetkeztében a vizsgalt nagyvarosokat is eltéré hatasok érték.
Foler6sodott a foldrajzi fekvés, az 6rokolt gazdasagi szerkezet, a helyi gazdasag, ill.
tarsadalom megujuld képességének szerepe. Mindezek eredményeként az egyes varosok
lakaspiaca a kiilsé koriilmények valtozasara eltér6 modon reagalt. Koriikben lesznek
nyertesek és vesztesek (Nemes Nagy—Tagai, 2011). Kutatasom kiindulé hipotézise szerint
a gazdasagi-tarsadalmi szempontb6l sikeres varosokban nagyobb kereslet van a
lakaspiacon, a lakasallomany boviil. Ezekben a varosokban évrél-évre tobb lakast adnak el,
az atlagos négyzetméter arak pedig — ha nem is toretleniil — de emelkednek. Ezzel szemben
a leszakado (vesztes) varosokban stagnal a lakasallomany, alacsony a lakasmobilitas.
Tovabba ezekben a varosokban joval nagyobb mértékben novekednek a varoson beliili

kiilonbségek Is, azaz n6 a lakaspiaci szegregacio mértéke.

A kutatds masik aspektusa a varoson beliili lakaspiaci kiilonbségek feltarasa.
Kiindulasként elmondhatd, hogy lakaspiaci szempontbol valamennyi altalam vizsgalt
varosnak vannak prosperald és lecsiszo varosnegyedei, bar varosonként eltéré szamban.
Eldzetes hipotézisiink szerint a lakotelepek csokkend lakasarakkal jellemezhetéek, aminek
a lakotelepek csokkend presztizse az oka (Kovacs, 1996). A magasabb presztizsi
varosrészek fejlodésénél mar nagyobb szerepet jatszik maganak a varosnak a sikeressége, a

helyi keresleti viszonyok alakulasa.



A vizsgalt varosok Osszehasonlitasaval kapcsolatban az alabbi kutatasi kérdéseket

fogalmaztam meg:

e Hogyan valtoztatta meg a valsag a varosok lakaspiaci folyamatait?
e Novekedtek-e az egyes varosok kozotti lakédspiaci kiilonbségek?
e A vizsgalt varosok koziil melyek a 2008-as pénziigyi valsag vesztesei és kik a

nyertesek?

A vizsgalt varosok belsé lakaspiacaval kapcsolatos kutatasi kérdések:

e Novekedtek-e a varoson beliili kiilonbségek?
¢ Hogyan valtozott az egyes varosokban a lakotelepek ingatlanpiaci helyzete?

e Melyek a legdinamikusabban fejl6d6 varosrészek?

A fentebb emlitett vizsgalatok segitségével kimutathatok a lecsuszo, ill.
felértékel6d6 varosrészek. Az ilyen jellegli vizsgalatok segithetnek megtalalni a
beruhazasra legalkalmasabb varosokat, varosrészeket is. De segitséget nytjthatnak a helyi
politika szamara is, hogy mely teriiletekre kell fokozott figyelmet forditaniuk, és mely
teriiletek azok, amelyek egy Kkis segitséggel akar a varos legmagasabb presztizsii

tertuleteivé is valhatnak.

1. Kutatdsi modszerek

Az elemzés alapjat a Kozponti Statisztikai Hivatal altal kiadott Ingatlanadattar cimii
kiadvanyban (KSH, 2005-2012) évente megjelend lakasforgalmi adatok jelentették. Ezek
az adatok mutatjdk meg varosonként az eladott lakasok szamat és az egyes utcak
négyzetméterar értékeit, amennyiben az adott utcabdl és azon beliil is az adott tipusbol - a
KSH 3 tipust kiilonit el, csaladi haz, tobb lakasos, panel — a targyévben legalabb harmat
eladtak. Erre azért van sziikség, hogy az adatokat ne lehessen beazonositani, aminek
torvényi kereteit a statisztikai torvény fekteti le, ugyanakkor ez jelent6s adatveszteséghez
is vezet. Azaz, ha egy adott évben egy tetszéleges utcaban mind a harom lakastipusbol
kettot értékesitettek, az bar hat eset lenne, de az Ingatlanadattar kiadvanyban nem jelenik
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meg. Ezzel kapcsolatosan még tobb adatvesztést eredményeznek az elirasok és hibas
adatkozlések. Példaul ha valaki megszokasbol az utca rendszervaltozas el6tti nevét adja
meg az ingatlan cimének eladasanal, akkor az nagy eséllyel kiesik a rendszerbdl, hiszen
ugyanabban az évben harom embernek kell ugyanazt a hibat elkdvetnie, hogy bent
maradjon. Az illetékhivatalok az adatbazisban felmeriild ilyen jellegli hibakat, sajat
elmondasuk szerint, nem javithatjak ki, mert nekik az adasvételi szerz6désben megadott
cimeket Kell tovabbvinnilik és tarolniuk. Ilyen jellegli adatvesztést okozhatnak még az
irasmodbol fakado kiilonbségek, mint a kotdjelek megléte vagy hianya, vagy az hogy
kiirtak-e a személyneveket tartalmazo utcaneveknél az illeté keresztnevét (pl. Hunyadi
Janos utca). Munkam soran kiilonboz6 modon irt utcanevekhez rendelt adatokat talaltam

akar ugyanabban az évben is.

Ezeket a négyzetméterar adatokat eldszor levalogattam, hogy csak az altalam
vizsgalt 6t varos adatai legyenek benne, majd egyértelmiisitettem, hogy minden utca csak

egyszer és egy néven szerepeljen az adatbazisban.

Ezt kovetéen a lakasar adatokat hozzarendeltem Arc View segitségével egy a
Geofabrik.de honlapon talalt utcahaldzat térképhez. Az adott térképet természetesen az
altalam igényelt mértékben kijavitottam. Majd az utcahalozat térképre raraktam egy
varosrészeket tartalmazod térképet. Ezeket a térképeket altalaban a 2008-as Integralt
Viarosfejlesztési Stratégiabol, vagy a KSH ,,A nagyvarosok belsé tagozodasa” cimii
kiadvanyabol vettem, majd alakitottam at, hogy jobban megfeleljen a vizsgalat céljainak
(minél pontosabb teriileti felbontas). Atalakitashoz vezetett, ha a megadott varosrész két
markansan elkiilonithetd részre volt bonthato, és mind a kettében maradt megfelelé szamu
esetszam. llletve ha két hasonlo teriileten nem volt elég esetszam a vizsgalatokhoz, de a két

teriiletrész amugy hasonlo és k6zosen kezelhet6 volt, akkor ezeket 6sszevontam.

Az egyes utcakat ezutan hozzarendeltem a megfelelé varosrészhez, amely jabb
problémakat vetett fel. Az Ingatlanadattarban bar utcanként talalhatok az adatok, de a
varosrészeket utcak, illetve utak valasztjak el. Mivel az ilyen hatarolé utcaknal nem volt
eldonthetd, hogy az utca melyik oldalara esik a feltiintetett érték, ezért az ilyen adatok
kiestek a vizsgalatbol. Ezen kiviil rengeteg hosszabb utca van, amelyik atmegy egyik
varosrészb6l a masikba, ezek tigyszintén kiestek, hiszen a kapott adatok mar igy is az

elérhetd legkisebb bontasban szerepeltek. A pontosan beazonositott utcakra szirt



adatallomanybol sulyozott atlagot és szorast szamoltam, illetve az adatokat térképen

abrazoltam.

2. A vizsgalat szakirodalmi hattere

Az elmult években hazankban is egyre tobb publikacio foglalkozott a lakaspiac
teriileti kiilonbségeivel és valtozasanak dinamikajaval, mert az ilyen jellegti mutatok (pl.
eladott lakasok szama, lakasépitések dinamikaja, a lakasok ara) egyiitt mozognak mas
Osszetett gazdasagi és tarsadalmi mutatokkal (pl. demografiai, jovedelmi helyzet,
migracios viszonyok). A rendszervaltozas utan a lakaspiacot jellemz6 mutatok megjelentek
Osszetett indexek komponenseiként a teriileti egyenlétlenségeket feltard tanulmanyokban
(pl. Nemes Nagy 1993), majd a teriileti fejlédés jellemzésének finomitasara is hasznaltak
(Faluvégi, 1995; Csatari, 2000, 2003). A magyar lakaspiaccal foglalkozé korai publikaciok
tobbnyire a 90-es évek mobilitasara koncentraltak (Hegediis, 2001; Székely, 2001).
Hegediis Jozsef (2001) féleg a mobilitas milyenségével, a tipikus lakasutakkal (hogyan
koltozik az atlagos magyar) és a politika befolyasolo hatasaval foglalkozott. Székely
Gaborné (2001) az 6nkormanyzati lakasok és lakosaik sorsat vizsgalta a rendszervaltozas

utani idészakban.

A lakaspiac fejlodése nagyban fiigg attol, hogy egy orszag a varosfejlodés mely
szakaszaban van. Enyedi Gyorgy (1988) urbanizacios ciklusokrol szold 0Osszegzo
tanulmanya a hazai varosfoldrajzi kutatasokra is er6sen hatott. A varosfejlodési ciklusok
megjelenése az Un. gazdasagi paradigmavaltashoz, a gazdasag Szerkezetének ¢és telepiilési
szokasainak atalakulasahoz kothet6. Az 0j posztfordi gazdasagi struktira megjelenésével
az 1970-es 80-as években mar nem csak varosrészek, hanem teljes varosok és régiok
veszitették el vonzoerejiiket, ami hatassal volt az adott régid lakaspiacara is (Kovacs,

1990/a).

A rendszervaltozas utdn a szuburbanizicid magyarorszagi megjelenésével a belsd
varosrészek helyett az agglomeracios telepiilésekbe, vagy egyes vidéki nagyvarosok
esetében a varoshoz csatolt falvakba tolédott 4t a lakaspiac béviilése, a népesség
jelentek meg a késobbi varosfejlodési ciklusok (Enyedi, 1988, 2011). A lakaspiac
kutatasanak egyik elterjedt modszere a lakasarindexek készitése. Ennek egyik legkorabbi
verzidja John F. Kain és John M. Quigley munkajaban jelenik meg, akik 39 valtozoval

magyaraztak a lakasarak kiilonbségeit (Kain—Quigley, 1970). Magyarorszagon Székely
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Géborné és Horvath Aron készitett elészor lakasarindexet (Székely—Horvath, 2009), akik a
lakésarak teriileti és telepiilés hierarchidban megfigyelhetd eloszlasat vizsgaltak.
Kimutatasuk szerint a lakasar és a jovedelem linearis kapcsolata igen erds (1. abra). A
vonalra nem illeszked6 értékek 3 jol elkiilonitheté kategoriaba tartoznak (Budapest
kornyéki elit negyedek, turisztikailag vonzo helyek, és volt szocialista iparvarosok)
(Székely 2008).

1. abra: A magyar varosok atlag ingatlan piaci ara az egy fére jutdé személyi jovedelemado

alapjat képezd jovedelem értékében, 2006
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Forras: Székely Gaborné (2008)

A lakaspiac dinamikaja és valtozasa teriiletileg markans eltéréseket mutat. Vannak
teriiletek (Kozép-Magyarorszag, Nyugat-Magyarorszag, Balaton kornyéke), ahol a
lakaspiac dinamikusan fejlédik, sok lakast vagy hazat adnak el, ill. épitenek, ennek
kovetkeztében a lakasallomany folyamatosan megujul, gazdat cserél. Ezzel szemben

vannak teriiletek, ahol a lakaspiac stagnal (Kelet-Magyarorszag, az Alfold egyes részei),
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ahol a lakasallomany lassan ajul meg, ill. rossz allapotu (Farkas—Kovacs—Székely 2004;
Kovacs, 2005/a)

A lakaspiac regionalis kiilonbségeire rengeteg tényezo van hatassal, melyek koziil a
legfontosabbak a gazdasagi (pl. mennyire sikeres a gazdasag, milyen a jovedelemszint), a
demografiai (pl. a gyerekszam alapjan hol mutatkozik igény 10j lakasok épitésére), a
szuburbanizacios (a nagyvarosokbol kiaramlo népesség lakaspiaci hatdsa) és az
idegenforgalmi tényez6k (Kovacs—Szabo—Székely 2005). A felsorolt tényezok teriileti
eloszlasa hazankban természetesen igen eltérd, de a lakaspiaci szempontbol dinamikus

teriiletek lehatarolasara igen alkalmasak.

A lakaspiaci elemzések Kisebb teriiletek foldrajzi jellemzdit is képesek jol
kimutatni (Kovacs—Szabo—Székely 2006). Az idézett cikk Dunatjvaros kornyékére
alkalmazza ugyanazokat a vizsgalati modszereket, amelyeket korabban orszagos

elemzésekben hasznaltak.

A varosok lakaspiacaval foglalkozod elemzések Magyarorszagon eddig tobbnyire
Budapestre koncentraltak (Kovacs, 2005/b; Fo6ldi, 2006; Berényi, 2012), vagy a
lakasallomany egy szegmensével foglalkoztak (Kovacs—Douglas 1996). Kovacs Zoltan
2005-6s tanulmanyaban Budapest morfologiai tagozddasaval, és az ilyen modon lehatarolt
varosrészek eltérd fejlodési palyajaval foglalkozik, tobbek kozott lakaspiaci szempontbol.
Budapest belsé keriileteinek megujulasaval és a helyi lakasallomany atalakulasaval
foglalkozik Foldi Zsuzsa (2006) tanulmanya, hozza hasonlé Berényi Eszter (2012)
megkozelitése is. Tanulmanyaban Budapest belvarosi kertiletei koziil néggyel foglalkozik,
elsésorban a dzsentrifikacié kialakulasara koncentralva. A vizsgalatok szerint a
rendszervaltozas utan a lakéspiac atalakitasa jelentésen hozzajarult a térbeni-tarsadalmi
kiilonbségek novekedéséhez. A belsé varosrészek szocidlis bérlakdsaiban a privatizacio
logikajabol fakadoan egyre inkabb az alacsony statuszu népesség keriilt talsulyba. A
lakotelepeken ugyanakkor szelektiv elkoltozés indult meg, a tehetésebbek a magas
fenntartasi koltségek miatt egyre inkabb az elévarosokba koltoztek, ami a szegényebb

rétegek szamara lehetetlen volt (Kovacs, 1990/b; Kovacs—Douglas, 1996).

A vidéki nagyvarosok belsé tagozoddasarol igen kevés tudomanyos publikaciot

talaltam. EQy ilyen Abonyiné Palotas Jolan (1991) irasa, amely Szeged bels6



infrastrukturalis ellatottsagaval foglalkozik, és részben érinti a lakasallomany varoson

beliili teriileti kiilonbségeit.

A témaba vagd szakirodalom atolvasasakor meglepve tapasztaltam, hogy vidéki
varosaink lakaspiaci fejlodésével, a varosok belsé tagozodasaval kevés tudomanyos
publikacié foglalkozik. Ez annal is inkabb szembetiind, mert mint tudjuk, az orszagon
beliili regionalis kiilonbségek lecsapddasi pontjai a vidéki nagyvarosok. A vidéki
nagyvarosok vizsgalata soran lehetéség nyilik mélyebben megismerni a varosokat és rajtuk

keresztiil a kozvetlen kdrnyezetiiket és a benniik zajlo folyamatokat.

Ezen varosok lakaspiacarél azonban csak kozvetve talaltam informaciokat
orszagos szintli elemzésekben, amelyek altalaban a megyeszékhelyeket vagy a megyei
jogu varosokat vették egy kalap ala, nem vagy csak érintélegesen foglalkozva a varosok
kozotti kiilonbségekkel. Dolgozatom masik idészeriiségét a 2008-as vilagvalsag adja,
amely rendkiviil rosszul érintette a hazai lakaspiacot, S ami mostanra nagyjabol lecsengett,
és a lakaspiac kezd visszaallni a normalis kerékvagasba. Epp ezért idészerii egy olyan
kutatas elvégzése, amely a vidéki nagyvarosok lakaspiacanak fejlédési palyajat hasonlitja

0ssze az utobbi tiz év tavlataban.

3. A vizsgalt varosok tarsadalmi és lakaspiaci jellemzdi

A részletesebb lakaspiaci elemzések el6tt, a vizsgalt varosok tarsadalmi helyzetét
kivanom bemutatni, 6t f6 szempont alapjan: a népesség migracidja, kormegoszlasa,
természetes  szaporodasa, iskolai  végzettsége valamint foglalkozasi helyzete
szempontjabol, ezeken feliil a helyi lakasallomany mindségi Osszetételét is megvizsgalom.
A kutatasban szereplé varosok ma igen eltéré jellemzokkel rendelkeznek a helyi

tarsadalom Osszetételét tekintve.

Népességszamat tekintve a vizsgalt varosok koziil messze a legnagyobb Debrecen,
a maga 210 ezer f6s lakossagaval. Utana Szeged és Miskolc kovetkezik, 170 ezer {6 koriili
lakossagaval, majd Pécs 155 ezer korili népességgel. A sort Gyor zarja, 129 ezer {os

lakossadgszammal.

Az elmult 20 évben a népességszam valtozasa eltéréen alakult a vizsgalt

varosokban. 1990 és 2001 kozott a vandorlasi kiillonbozet Szegeden és Gy6rott pozitiv volt
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(10,75 fé/ezer lakos, ill. 13,13 foé/ezer lakos), Debrecenben gyakorlatilag stagnalt (-0,41
fo/ezer lakos, ami 89 fos fogyast jelent), Miskolcon és Pécsett viszont negativ volt (-28,16
fo/ezer lakos, ill. -16,16 f6/ezer lakos). 2001 és 2011 kozott Debrecen vandorlasi
kiilonbozete is pozitiv lett (14,38 fo/ezer lakos). Gydrre és Szegedre tovabb béviilt a
bevandorlas (16,19 foé/ezer lakos, 20,46 f6/ezer lakos). Ebb6l a szempontbdl Pécsett
valamelyest javult a helyzet, ugyanis az elvandorlas mértéke lecsokkent (-3,05 fé/ezer
lakos). Ezzel szemben Miskolcon tovabb romlott a helyzet és az ezer lakosra jutd
vandorlasi kiilonbozet -43,15 £6 volt (1. tablazat).

A természetes szaporodas az Osszes vizsgalt varosban negativ értékekkel
rendelkezik, de igen eltéré mértékben. 2001 és 2011 kozott Debrecenben és Gyorott
csokkent legkevésbé a népesség a természetes szaporodas kovetkeztében (-13,03 fo/ezer
lakos, ill. -15,30 f6/ezer lakos). Szeged természetes szaporodasa még alacsonynak
mondhat6 (-21,79 f6/ezer lakos), de Pécs és Miskolc értékei mar jelentdsen eltérnek (-
36,62 f6/ezer lakos, -45,75 f6/ezer lakos).

1. tablazat: A vizsgalt varosok lakonépessége a népszamlalasi években és a két
idopont kozotti vandorlasi egyenlege 1000 lakosra vetitve (fé/ezer lakos)

Vandorlasi Vandorlasi

1990 egyenleg 2001 egyenleg 2011

(f6) 1990-2001 (f6) 2001-2011 (f6)

Debrecen 212 235 -0,41| 211034 14,38 | 211 320
Szeged 169 930 10,75| 168273 20,46 | 168 048
Miskolc 196 442 -28,16 | 184 125 -43,15| 167 754
Pécs 170 039 -16,16 | 162 498 -3,05| 156 049
Gyor 129 331 13,13 | 129412 16,19 | 129 527

Forras: KSH, Népszamlalas 2001 és Népszamlalasi adatok 2011

A varosok kozott a népesség iskolai végzettségét tekintve is markans kiilonbségek
mutathatok Kki. A fels6foku végzettséggel rendelkezdk aranya a nagyobb egyetemi
kozpontokban kimagaslé. Igy a diplomasok aranya Szegeden a legmagasabb. Ezt koveti
Debrecen, majd Pécs értéke. Miskolc és Gyor esetében ez az aranyszam jelentsen Kisebb.
A nyolc altalanost el nem végzok aranya Miskolcon a legmagasabb, itt haladja meg

egyediil a 10%-ot, de ha ehhez hozzavessziik a csak nyolc altalanost elvégzék aranyat,
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akkor Pécs is jelentésen megkozeliti. A szakmai oklevéllel rendelkez6k aranya viszont

Gyorott a legmagasabb, feltehetdleg az ipar dominanciaja miatt (2. tablazat).

A foglalkoztatottsagra vonatkozé adatok is az eddig kirajzolodo képet erdsitik. Az
egymassal Szoros oOsszefliggést mutatd foglalkoztatdsi ardny és munkanélkiiliségi rata
(mindkett6 a 14 évesnél idosebb népességre vetitve) Gyorott a legkedvezobb és Miskolcon
a legrosszabb. A két mutatd alapjan Szeged valamivel jobban teljesit, mint Debrecen és
Pécs. FErdekesség, hogy mig a vizsgalt varosok koziil a legtobb helyen a néi
munkanélkiiliség tobb mint masfél szazalékkal alacsonyabb, mint a férfi, addig Gyorott a

kiilonbség csak alig 1 ezrelék.

2. tablazat: A vizsgalt varos lakosainak iskolai végzettség szerinti megoszlasa (%0),

2011
Szakmun-

kevesebb kas

mint 8 8. bizonyit- | szak-kozép | gimnazi- | fels6fo-

osztaly osztaly |vany iskola um ka
Debrecen 9,6 19,1 16,0 15,4 17,7 22,2
Szeged 91 18,1 15,2 16,2 18,2 23,2
Miskolc 10,1 20,6 15,2 18,3 16,5 19,3
Pécs 9,1 20,7 16,3 14,5 18,2 21,2
Gy6r 8,6 19,5 17,4 18,5 15,3 20,8
Budapest 7,7 17,0 11,6 16,7 18,1 28,9
Orszag 12,4 25,0 19,5 14/4 13,2 15,5

Forras: KSH, Népszamlalasi adatok 2011

A lakasok komfortfokozata szempontjabol is Miskolc van messze a legrosszabb
helyzetben. Miskolcon van egyediil az 6sszkomfortos lakasok aranya 70% alatt, bar a
komfortos lakasok aranya valamivel atlag feletti. A legalabb komfortos lakasok aranyaban
még igy is tobb mint 1%-kal le van maradva. A rossz mindségi, félkomfortos és komfort
nélkiili lakasok aranyaban viszont magasan vezet, ami a varosrehabilitacids beavatkozasok
elmaradasat tiikrozi az elmult két évtizedben. A lakasok komfortossaga szempontjabol is
Gyor van a legkedvezObb helyzetben, itt ugyanis az osszkomfortos lakasok aranya

egyediiliként meghaladja a 80%-ot, mig az alacsony komfortfokozat, rossz mindségi
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lakasok aranya itt a legalacsonyabb (2,5%). Mindez jelzi, hogy a prosperaldé gazdasag
nyoman Gyodr lakasallomanya (ellentétben Miskolcéval) az elmult évtizedekben

folyamatosan megujult, modernizalodott (3. tablazat).

A lakasok kor szerinti sszetételében is igencsak nagy eltérések mutatkoznak. Itt az
Igazan szembedtld kiilonbségek a 2001és 2011 kozott épitett lakasok aranyaban
mutathatok ki. Ez az arany Gyorott, Szegeden és Debrecenen 12,5%-13%. Pécsett mar
csak 9%, Miskolcon, pedig minddssze 4,5%. De Miskolc és Pécs elmaradasa az uj épitési
lakasok terén mar a 90-es években is tapasztalhato volt. Mindez jol jelzi a varosok 1990

utani gazdasagi helyzetét, a jovedelemviszonyok alakulasat (3. tablazat).

3. tablazat: A lakasok megoszlasa komfortfokozat és épités éve szerint az osszes lakas
aranyaban (%), 2011

alacsony

O0sszkomfor- komfort
tos komfortos fokozatu 1991-2000 | 2001-2011
Debrecen 72,5 22.8 4.8 8,7 13,0
Szeged 71,0 25,9 3,1 7,4 12,5
Miskolc 68,0 25,8 6,2 3,5 45
Pécs 76,3 19,6 4,0 52 91
Gy6r 80,4 16,9 2,7 6,4 13,0

Forras: Népszamlalasi adatok 2011

Az elmondottak alapjan egyértelmiilen megallapithatd, hogy tarsadalmi és
lakaspiaci szempontb6l 2011-re Gyér kimagasloan jo, sok szempontbol a févarosnal is
jobb poziciét foglalt el. Tény, hogy Gy6r az adott varosok koziil messze a legkisebb,
ugyanakkor versenyképessége a nyugati hatar kozelségének koOszonhetéen messze a
legjobb. Az ipari valsag 1990 utan kozel sem sujtotta annyira, a helyi gazdasag hamar
regeneralodott, ami tarsadalmi-demografiai szempontbdl is kiegyenstlyozottabb fejlodést
tett lehetévé. Mig Miskolc gazdasagara 1990 el6tt a szocialista iparositas nyomta ra
bélyegét, majd annak dsszeomlasa, aminek kovetkeztében tarsadalmi-demografiai mutatéit
tekintve a legrosszabb helyzetben van. A fennmaradé harom varos koziil talan Pécs van a
tobbinél rosszabb helyzetben, de az eltérések ezen varosok kozott még tobbnyire nem

jelentdsek.

12



4. A varosok lakaspiacanak dsszehasonlitd vizsgalata

A legtobb lakas a vizsgalt 6t varos koziil — méreténél fogva - egyértelmiien
Debrecenben volt. Lakasszam szerint a masodik legnagyobb vidéki véaros a valsagig
Miskolc volt, de utana Szeged megel6zte (2. abra). A legkevesebb lakassal Gyor
rendelkezett. Elmondhatd, hogy a lakasszam és a népességszam, illetve az ebbdl fakado
méret kozott Szoros dsszefiiggés van. Minden évben az dsszes vizsgalt varosban nagyjabol
azonos mértékii novekedés volt tapasztalhatdo kivéve 2011-ben, amikor valamelyest
megugrott az Gsszes varosban a lakasok szama, de a legkevésbé Miskolcon. Ennek a
hirtelen emelkedésnek a népszamlalas volt az oka, hiszen a korabbi években a
lakasallomany valtozasat az ¢évente épitett lakdsok szdmanak nyilvantartasaval
,,gongyolitették”, amit a népszamlalas tisztitott le. A vizsgalt években végig Miskolcon

novekedett legkevésbé a lakasok szama, mig altalaban Szegeden novekedett a leginkabb.

A lakasallomany eltéré6 mértékli bdviilése az iddszak sordn a varosok eltérd
tarsadalmi-gazdasagi helyzetével magyarazhat6. Miskolcon, a helyi nehézipar valsaga
nyoman a rendszervaltozas utan szamos munkahely megsziint, a népesség jelentds része
elvandorolt. A véros tarsadalmi-gazdasagi helyzetének konszolidacioja az ezredfordulot
kovetden is csak lassan haladt, ami visszatiikr6z6dok a helyi lakasallomany szerényebb
mértékil boviilésében. Szeged nem csak a lakonépesség szamat, de a lakasszamot tekintve
is megelézte Miskolcot az elmult évek soran. A szegedi lakéaspiac béviilésében nem csak a
nagyszamu egyetemista jelenléte jatszhatott kozre, de a Délvidékrdl ide iranyuld tartds

bevandorlas, ill. ingatlanpiaci befektetés is.

A helyi lakaspiac éves forgalmi adatai visszatiikrozik egyfeldl a varosok méretét,
masrészt a tarsadalmi-gazdasagi helyzetiiket, a lakohelyi mobilitas helyi intenzitasat. Az
elmult években Debrecenben adtak el a legtobb lakast, mig a legkevesebbet Miskolcon.
Debrecen elsé helye nem meglepd, hiszen a vizsgalt varosok koziil itt a legmagasabb a
lakas és a lakossag szama, azaz kovetkezésképpen legnagyobb a piaca. Miskolc alacsony
értéke viszont jelzi a varos nehéz, gazdasagilag stagnalo helyzetét. A masodik legtobb
lakast Szegeden, a harmadik legtobbet, pedig Gyorott adtak el az elmult években.
Debrecen és Szeged lakasforgalma a valsag okozta nagy visszaesés 6ta inkabb novekszik,
mig Pécs és Miskolc eladasszamai csokkentek. Ugyanebben az idészakban Gyorott

egyértelmi dinamikus novekedés volt megfigyelhetd. Az eladott lakasok szamaban
13



rendkiviil jol latszik a valsag hatasa. 2008-r61 2009-re az eladott lakasok szama mind az 6t
varosban nagyot csokkent. A legnagyobb visszaesés Miskolcon volt tapasztalhato, ahol a
valsag el6ttihez képest majd felére esett vissza az eladott lakasok szama, ami azota is
csokken. A valsag utani idészakban a vizsgalt varosok kozott Gyor szerepel a legjobban,
ahol 2009 és 2012 kozott 971-r61 1496-ra ndtt az éves szinten eladott lakasok szama.
Debrecennél figyelhettiink meg ezen kiviil szerényebb novekedést, ahol 1524-r611866-ra
né6tt az éves eladott lakasok szama. A tobbi varos gyakorlatilag stagnal, évenként valtozo,

de kismértéki novekedéssel, illetve csokkenéssel.

2. abra: A vizsgalt varosok lakasainak szama, 2005-2012
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A nyers mutatoszamok mellett sokkal beszédesebbek a helyi lakaspiac
dinamikajaval kapcsolatban a fajlagos, ezer lakasra szamitott értékek. Ebbdl a szempontbodl
Gyor helyzete a legkedvezObb , ami a helyi gazdasag kiegyensulyozott fejlédéséhez, a
tobbi varosnal magasabb helyi jovedelemszinthez és ennek eredményeként a helyi
tarsadalom nagyobb mobilitasahoz kothetd. Ennek a mutatonak az alakuldsat raadasul nem

befolyasolja Gyor tobbieknél kisebb mérete sem. Gyor fajlagos lakasforgalma még
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Budapest értékét is meghaladja, ami jelzi a varos kedvez6 tarsadalmi-gazdasagi poziciojat
(3. abra).

Az ezer lakasra jutd lakaspiaci tranzakciok szama alapjan Gyort Szeged és
Debrecen koveti, nagyjabol azonos értékkel. A két alfoldi regionalis székhely lakaspiaca
egyébként is sok hasonlosagot mutat. A panellakasok részesedése hasonld (Szegeden
37,6%, Debrecenben 33,7%), mindkét varosban jelentds részt tesznek Ki a mezdvarosi
multbol szarmazo kertvarosok (pl. Petdfitelep, Tapé, ill. Nagysandor-telep, Jozsa), ill. a
helyi lakossag jovedelemszintje is nagyban hasonlé. Téliikk kedvezdtlenebb helyzetben van
Pécs, mig a legalacsonyabb lakaspiaci forgalmat Miskolc esetében regisztraltuk. E két
varosban az ezer lakasra jutod eladasok szama 2009 és 2012 kozott csokkent. JoI mutatja
tehat a fajlagos lakasforgalom a helyi gazdasag allapotat, a lakaspiac béviilését () lakasok
épitése, amely elinditja a migraciot), a helyi tarsadalom mobilitasat, ennél fogva a

tarsadalmi-gazdasagi fejlettséget.

3. abra: Lakaspiaci forgalom, 2005-2012
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A varosok atlagos lakasaranak valtozasaban is az elébb elmondott
tendenciak tiikr6zédnek vissza. 2008-ig minden varosban novekedés tapasztalhatd, a

legnagyobb aranya névekedés, éppen Miskolcon. Ezekben az években a legkisebb aranyt
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novekedés a legmagasabb atlagarral rendelkezé Debrecenben és Gy6rott volt észlelhetd,
azaz egyféle kiegyenlitddés zajlott. A valsag hatasara az atlagarak gyors iitemben
csokkenni kezdtek. Minden varosban 2008-r61 2009-re 10% koriili csokkenés volt
tapasztalhatd a lakasok értékében. Egyediil Szegeden volt joval Kkisebb a visszaesés,

mindossze 2% (4. abra).

4. abra: A varosok atlagos lakasarainak valtozasa 2005-2012

280
Ll S
260 I .
’ LS

~N L}
E 240 - e
= - ~
=
S 220
v g Decbrecen
e sl Szeged
o 200 .
- Miskolc
ﬁ Pécs
& 180 - - &
NE *Gyor
160 - ¢ v‘\ = = Budapest
o ) _
©
+= 140 - -
]

120

100

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Forras: KSH Ingatlanadattar 2005-2012, Megyei évkonyvek 2005-2012

2012-re csak Gyorben és Szegeden haladtak meg az atlagos lakasarak a 2005-6s
értéket. 2012-ben Debrecenben koriilbeliil 2%-kal maradt el az atlagar a 2005-6s értéktol,
Pécsett és Miskolcon viszont 15 és 18%-kal volt alacsonyabb a lakasok atlagara. Ehhez jon
még hozza az inflacio is, amivel egyiitt a lakasok realértéke joval elmarad a 2005-6s
értékektol. Az atlagarak szempontjabol minden véros sajatos palyat jart be. Igy a vizsgalt
idészak kezdetén Debrecenben voltak a legmagasabb atlagarak, de novekedésiik nem
tudott Gyorrel Iépést tartani, igy a Nyugat-dunantuli regionalis kozpont 2011-ben
megeldzte. Szegeden nem torténtek jelentds valtozasok, a lakasarak mozgasa sokkal
nyugodtabb volt, mint a tobbi varosban, amiben vélhetéen Szerepet jatszott a nagy

1étszamu egyetemista, ill. a délvidéki magyarok altal gerjesztett kereslet. Ezen kiviil
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Szeged valsag el6tti arai joval alacsonyabbak voltak, mint Debrecené vagy Pécsé, tehat
konnyebben el tudta ismét érni a valsag elotti értékeket. Pécs a valsag elott viszonylag
magas arakkal rendelkezett, amelyben a korabbi délszlav habort hatasa, a nagyszamu
atteleptilé gerjesztette kereslet is 6sszeadodhatott. Viszont a pécsi lakasarak a valsag ota
25%-kal csokkentek, S a varos, arszinvonalat tekintve, Szeged utan, a negyedik helyre
csuszott vissza. A valsag masik nagy vesztese Miskolc volt, amelynek atlagarai korabban
is joval elmaradtak a tobbi varos értékeitdl, de a valsag hatasara 30%-ot meghaladd
csokkenés volt tapasztalhatd a borsodi megyeszékhely atlagaraiban. Ebben szerepe volt a
varos elhuzodé gazdasagi valsdganak, a nyomaban allandosuld elvandorlasnak, a kiilsé

crer

kereslet hianyanak, a helyi jovedelemszint er6zidjanak egyarant.

5. abra: A lakasok atlagarai a 2005-6s érték szazalékaban
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Az 6t vizsgalt nagyvaros koziil Gy6r van minden szempontbol a legkedvezdbb
helyzetben. Az atlagarak magasak, és a valsag utan is nagyon hamar talpra tudott allni,
koszonhetéen a varos kedvezd fekvésének, a helyi gazdasag kiegyenstlyozott
fejlodésének, és a stabil jovedelmi helyzetnek. Az 5. abra a lakasarak valtozasat mutatja a

2005-6s atlagarak szazalékaban. Ez alapjan jol lathato, hogy csupan Szegeden (4,1%) és
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Gyo6rben (1,2%) volt szerény mértékii nominalis novekedés a 2005-2012 ko6zotti
idészakban. Az inflaciot figyelembe véve természetesen esetiikkben IS az idészak soran
realérték csokkenésrél beszélhetiink. Legnagyobb mértékii volt a visszaesés Miskolcon
(18%) és Pécsett (15%), amelyek a 2008-as valsag hatasara lakaspiaci szempontbol a

legnagyobb veszteségeket konyvelhették el.

Végiil vizsgaljuk meg a lakasok atlagaranak relativ szorasat is, ami a varoson beliili
kiilonbségekre enged bepillantast. Ebbdl a mutatobol az latszik, hogy a varoson beliili
kiilonbségek Szegeden és Miskolcon a valsagig csokkentek, Pécs és Debrecen esetében
stagnaltak, mig Gyorott enyhén novekedtek. A valsag hatasara Gyorott és Szegeden
csokkentek a kiilonbségek, Debrecenben tovabbra is stagnalnak, de Pécsett és kiilondsen
Miskolcon novekedni kezdtek. Miskolcon olyan mértékben, hogy mara az atlagos eltérés
elérte az atlagarak tobb mint 60%-at, ami tobb mint duplaja a masodik legnagyobb pécsi
értéknek. 2011-r61 2012-re minden varos atlagaranak szoérasaban novekedés volt

tapasztalhato, ami a lakaspiac bels6 differencialdédasi folyamatat vetiti el6re (6. abra).

6. abra: A lakasarak relativ szorasa, 2005-2012
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5. A vizsgalt nagyvarosok lakaspiacanak belsé vizsgalata

5. 1. Gyér

Lakasarak szempontjabol, a magyarorszagi nagyvarosok koziil Gyor kedvezd
helyzetben van. Lakasarai sokaig nem a legmagasabbak voltak a vizsgalt telepiilések
kozil, de itt volt tapasztalhatdo az elmult években a legnagyobb mértéki novekedés, és
aranyat tekintve is itt cserélt gazdat a legtobb lakas. A valsag ugyan itt is éreztette hatasat,
de Gyor lakaspiaca tudott a leghamarabb talpra allni, mind a lakasarak, mind a forgalom
szempontjabol. Gyorétt viszonylag Kicsik a varoson beliili kiillonbségek, de ez nem jelenti
azt, hogy ne lennének eltérések az egyes lakonegyedek megitélése, presztizse kozott. Itt is
megfigyelheté bizonyos fokt szegregacio, mind a tehetdsebb, mind a szegényebb

tarsadalmi rétegek részérdl (7. abra).

7. abra: Gyér belsé tagozédasa a lakasarak alapjan 2012-ben
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A lakasarak alapjan jol elkiilonithetd kategoriak jelolhetéek ki. A legmagasabb
atlagarakkal rendelkezé teriiletek a frissen felfedezett, illetve beépitett csaladi hazas
véarosrészek (Ménfécsanak, Nyugat-Ujvéaros, Révfalu, Kelet-Révfalu). Furcsaméd sokuk
kozvetlen kozelében alacsony statuszi teriiletek talalhatoak, mint Nyugat-Ujvaros mellett
Ujvaros vagy Ménfdcsanak mellett Gyirmot, bar ez utdbbit az elmalt években a tehetsebb
gyoriek kezdik felfedezni. Ezeken a teriileteken valosultak meg a legnagyobb szamban az
elmult években a csaladi- és sorhazas, valamint lakopark beruhazasok, hiszen itt elegend6
zoldteriilet all rendelkezésre, illetve kozlekedési szempontbol is jo a fekvésiik.
Ménfbécsanak némileg kildg a sorbol, hiszen a varostesttél elkiiloniilten helyezkedik el.
Ezen kiviil MénfGcsanak észak-nyugati része is elkiiloniil némileg a varosrész tobbi
teriiletétél. Az itteni ingatlanok joval siiriibben épiiltek, latszolag a kdzelmultban, és joval
Kisebb Kkert tartozik hozzajuk. Révfalu tobb mutatoval is kitiinik a gy6ri atlagbol, a
varosban itt a legmagasabb a fels6fokt végzettségiick aranya (32%), és a vezetd
beosztasuak, illetve értelmiségiek aranya (44,8%), ezen kiviil itt a legalacsonyabb a
munkanélkiiliségi rata (3,2%). Ebben a varosrészben rengeteg zoldteriilet talalhato,
amelyek egy része mar fel van parcellazva és utca vezet hozzajuk. Ezeknek az elit
varosrészeknek a négyzetméter drai a valsag ota ndovekednek, és mar megkozelitik a valsag
eldtti értékeket. (Révfalut és Nyugat-Ujvarost a lakasarak szempontjabol egy évvel késébb
érte el a valsag.) Alapvetden ebbe a kategoriaba sorolandd még Nyugat-Nadorvaros
zartsoru csaladi hazas varosrésze, de a valsag utani években kevés értékelheté adatot

produkalt.

A hasonloan jo helyzetii varosrészek kozé lehet sorolni a Belvarost és Nadorvaros
kozponti részét, bar a Belvarost mar inkabb a kozépsé kategoriahoz tartozik. A 2008-as
gyori Integralt Varosfejlesztési Stratégia csak Nadorvarosként hivatkozik a teriiletre, mig
Nadorvaros tobbi részét Kelet-, Nyugat-, és Dél- jelzokkel kiilonbozteti meg. Nadorvaros
kozponti részén még igen magasak az atlagarak, és nincsenek olcsobb utcak, igy az belefér
az altalam alkotott legmagasabb arkategoériaba. A Belvarosban ezzel ellentétben mar
vannak kevésbé preferalt utcak, amelyek a varosrész atlagos lakasarat jelentésen lerontjak,
igy az mar a kozépsO kategoridba keriil. Mindkét telepiilésrészen a varos atlagat
meghaladja az idéskoruak aranya (Belvarosban 29,1, ill. Nadorvarosban 23,6 idéskoru jut
100 felndttre). Ehhez mindkét varosrészben a gyerekkortiak alacsony aranya tarsul, ami
foleg a Belvaros esetében rendkiviil magas oregedési ratat eredményez. A Belvarosban
kiemelkedéen magas 198,8 iddskora jut 100 gyerekkortra, mig Nadorvarosban csupan
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120,5. A lakasok négyzetméter arainak szempontjabol még Gyarvaros 1 is ide tartozik, de
ennek a varosrésznek az értékeit egy tobblakasos lakoépiilet beruhazas hiizza fel, kozvetlen
a Belvaros hataran. Amugy sem lakasarai, sem jellege alapjan nem sorolhatd ide. A
Belvarosban és Nadorvarosban a valsag okozta visszaesés utan, folytatodott az ingatlanok

arnovekedése.

A kozéps6é arkategoriaba tartozik Nadorvaros keleti és déli része, Szabadhegy,
Sziget és Kisbacsa. Ezek a varosrészek tobbnyire csaladi hazas beépitésiiek, ¢és a legtobb
mutatd szempontjabol atlagos értékekkel rendelkeznek. A valsag utani valtozasok
szempontjabol itt két csoport hozhaté 1étre, aszerint hogy helyre tudott-e allni a lakaspiac
vagy sem. Kisbacsa és Szabadhegy ingatlanai kozvetlen a valsag utani értékekhez képest
10%, illetve 15%-0s csokkenést mutattak, mig a tobbi itt emlitett varosrészben csekély

mértékit novekedést figyelhettiink meg.

A legalacsonyabb gy6ri lakasarakkal természetesen a lakotelepek rendelkeznek,
rajtuk kiviil még a lakaspiaci szempontbol olcséd teriiletek kozé sorolhatd Jancsifalu,
Kiskut, Ujvéaros és Gy6rszentivan. A lakételepek kozott is vannak eltérések, bar ezek nem
olyan jelentések. Egyediil Marcalvaros 2. értékét huzza fel egy a lakotelepen talalhatd
ujabb épitésh tarsashaz. A lakotelepek jellemzéje, hogy viszonylag fiatalosak, alacsony az
idoskortak (9,6 idéskort jut 100 felndttre) és magas a fiatalkortiak aranya (22,9
gyerekkoru jut 100 felnéttre), ennek koszonhetéen magas az egy haztartasban €16k atlagos
szama is (3 f6/csalad). Ezeken a lakotelepeken a legmagasabb a varosban az aktivitasi
arany (64,8%), és magas a szakmunkasok aranya is.. A lakotelepek lakasar értékei kozott
kiegyenlitodés figyelhetd meg. A két magasabb lakasarakkal rendelkezé lakotelep
(Marcalvaros 2, Jozsef Attila) értékei csokkentek, mig Marcalvaros 1 és Adyvaros értékei

novekedtek.

Gyér talan legelmaradottabb varosrésze Ujvaros. Ez a varosrész tobbnyire zart,
csaladi hazas beépitésii, régi épitésti ingatlanokkal. Ebben a varosrészben Gy6érhoz képest
kiemelkedéen magas a munkanélkiilieck aranya (13,8%), amely koézel duplaja a tobbi
negyedének. Mindez azzal is magyarazhato, hogy a varosrészben magas a 8 altalanos
(32%), vagy az alatti iskolai végzettséggel rendelkezOk aranya (23%). Raadasul az itt
dolgozdk elenyész6 hanyada vezetd beosztasu (18%) vagy szellemi foglalkozast (16%). A
varosrészben magas a fiatalkoruak aranya is (29,9 gyerekkoru jut 100 felnéttre), amelynek
egyik kovetkezménye lehet, hogy ebben a varosrészben a legmagasabb a laksiiriiség (125
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lako jut 100 szobara) és a szaz lakasra jutd lakosok szama is (209 lako jut 100 lakasra). A
gy6ri 2008-as IVS antiszegregacios tervében felsorolt 4 szegregatum koziil valamennyi
ebben a varosrészben talalhato. A 2011-es népszamlalas viszont jelentds javulast mért a
negyedben bizonyos mutatok alapjan. llyen mutaté a diplomasok aranya, vagy a lakosok
foglalkoztatasi helyzete, de még igy is a legrosszabb mutatokkal rendelkezik a varoson
beliil. A varosrész kedvezd elhelyezkedése ellenére, a negyed rossz megitélése és a
lakosok alacsony statusza miatt az atlagarak tartéosan elmaradnak még a lakotelepi

lakasaraktol is és a valsag ota folyamatosan csokkennek.

A masik kiugroan alacsony atlagarakkal rendelkez6 varosrész GyOrszentivan. Azon
kiviil, hogy a telepiilésrész atlagarai csokkennek, egyre kevesebb lakast is adnak el a
kornyéken. Mig 2005-ben még 67 lakast adtak el, a valsag utan mar csak 13-at évente,
2012-ben pedig mar csak 6-ot. A telepiilésrész beépitésének dominans elemei a kocka
alaku falusi hazak, bar szélein mar ujonnan €piilt nagyobb lakoépiiletek is jelen vannak. A
rendkiviil alacsony négyzetméter arakra az lehet a magyarazat, hogy a Kis hazakat
felvasaroljak, de nem lakhatas céljara, hanem csak bontasra. A telepiilésrész demografiai

mutatoi nem tartoznak a legrosszabbak kozé a varosban.

A harom alacsony négyzetméter arakkal jellemezheté nem lakotelepi jellegli
varosrész koziil Kiskat semmilyen demografiai szempontbol nem tinik ki a varosi
atlagbol. Ennek a varosrésznek az atlagos négyzetméter ar értékei stagnaltak. Ezzel
szemben Gyérszentivanon és Ujvarosban a négyzetméter arak kiemelkedd 40%-0s és 33%-

0s visszaesése VoIt tapasztalhato.

5. 2. Debrecen

Debrecen a legnagyobb vidéki magyar varos, amely ennek kovetkeztében az
orszagban a masodik legnagyobb ingatlanpiaci forgalommal is rendelkezik. E mellett a
lakoingatlanok atlagara is 2010-ig a legmagasabb volt a vizsgalt varosok kozott, amikor is
Gyor megeldzte. A debreceni lakasok atlagara egészen a kozelmultig csokkent a valsag

hatasara, és napjainkban is inkabb stagnalas figyelheté meg.

Debrecen legmagasabb atlagaraival két kertvarosi negyed rendelkezik, a Nyugati
Kertvaros és az Eszak-nyugati Kertvaros (8. abra). Ennek a két teriiletnek az atlagarai

2005-t61 folyamatosan a legmagasabbak a varosban. Ezekre a teriiletekre koltoztek a varos
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legmagasabb statuszu lakoi, Gjonnan épitett csaladi hazakba, ill. egyes esetekben eclkeritett
és Orzott lakoparkokba (pl. Liget lakopark). Emellett tobb ingatlan beruhazas is
megvalosult az elmult évek soran, amelyek keretében sorhazak és tobblakasos ,,luxus”

épiiletek jottek 1étre.

A Nagyerdé kornyékén talaljuk Debrecen hagyomanyosan magas presztizsh
varosrészeit, név szerint a Villanegyedet és a Sestakertet. A Sestakert bar lakotelepi
beépitésii, de jo elhelyezkedése folytan magas atlagarak jellemzik. Bar épiiletallomanya
dominansan lakotelepi, méretiikre inkabb a 2-3 emeletes tarsashazi forma a jellemzd.
Tobbek kozott ebbe a negyedbe koltoznek a debreceni egyetemre jard tehetésebb kiilfoldi
diakok is. A Villanegyed beépiilésének kezdetekor, a 20. szazad elején foleg villak épiiltek,
de a 60-as évektdl kezdve rengeteg tarsashaz is épiilt a varosrészben, aminek hatasara a
beépitést mara mar foleg ezek jellemzik. A Villanegyedben épiiltek még csaladi hazak is,
jellemzdjiik, hogy nagyobb alapteriilettiek.

8. abra: Debrecen bels6 tagozodasa a lakasarak alapjan 2012-ben

Sestakert

Nyugati hagyomanyos beépitési

Técoskert és Tocovolgy

Dél-nyugati kertvaros
ezer forint/m’
[ nincs elég adat
[ 134,8-160,0
B 160,1-180,0

Bl 180,1-200,0
Il 200,1-239,9

Forréas: KSH, Ingatlanadattar 2005-2012
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Még ebbe a legmagasabb arkategoriaba tartoznak az észak-keleti hagyomanyos
beépitésti varosrészek. A hagyomanyos, belvarosias teriiletek koziil ez rendelkezik a
legmagasabb atlagarakkal. Az eladott lakasok szama koriilbelil megegyezik a
Belvaroséval, de a négyzetméterenkénti ara kozel 20 ezer forinttal meghaladja azt, ami

foleg az 0j keletli tarsashazi beruhazasoknak koszonheto.

A kozépsé kategoriaba tartozik a Belvaros és a varos nyugati hagyomanyos
beépitésti teriiletei, a kertvarosi részek maradék négy szelete a keleti, a dél-nyugati és a
déli része, valamint a kertvarosias, falusias beépitésii Jozsa, és a Kisebb kozponti
elhelyezkedésti lakotelepek az Ispotaly, a Wesselényi lakotelep, a Séhaz és a Libakert.
Ezek a teriiletek még igen kozel talalhatoak a varoskozponthoz. Ebbe a kategoriaba esnek
Debrecen kiiltertiletei is, ahol a keleti kertvaroshoz illeszkedve sok lakott utca talalhato, de
igen kevés évben volt hasznalhatéadat. A kertvarosi teriiletek arszinvonalara jellemzo,
hogy joval alacsonyabb, mint a két mostanra elitnek szamito kertvarosi teriilet. Ezt annak
koszonhetik, hogy beépitésiik korabban megkezd6dott, igy éptiletallomanyuk Gregebb, 1j
beruhazasokra pedig csak a varostesttdl igen tavol van lehetéség. Egy masik a
presztizsiiket ront6d tényezd6, hogy foleg lakotelepi és ipari teriiletek hataroljak Oket. A
harom kertvarosnak az atlagos négyzetméter arai a valsag kovetkeztében jelentdsen
csokkentek, és azota is ugyanazon a szinten stagnalnak. A Déli Kertvaros négyzetméter
arain latszik, hogy a valsagig nagyjabol egyiitt mozgott a két hasonl6 teriilettel, de utana
jelentdsen alulmaradt azoktol. A lakasok atlagara szempontjabol még ide sorolhatd Jozsa,
amely az elmult években a dragabb lakotelepek alatti szinte esett vissza. A hagyomanyos
beépitésti teriiletek négyzetméter arai nem egyenletesen, de csokkentek. Az ide tartozo
kisebb lakotelepek atlagos négyzetméter arai a valsagig jelentésen novekedtek, de a valsag
oOta eltelt években kiilonb6z6 palyan haladnak. Ispotaly atlagarai megeldzik a két kozepes
aru belvarosi teriilet értékeit, és a valsag ota ezek az értékek még novekedtek is. A
Wesselényi-lakotelep értékei stagnalnak, ezzel szemben a Libakert és a Sohaz értékei
inkabb csokkennek.

Debrecen legalacsonyabb atlagaraival nem meglepé modon a hatalmas, tobbnyire
tizemeletes hazakbol all6 panellakotelepek rendelkeznek — az Ujkert és a Vénkert, a
Tocoskert és Tocovolgy, valamint a Dobozikert. Ezek a lakotelepek adjak Debrecenben az
eladott lakasok koriilbeliil harmadat, de aranyuk csokken. Atlagos négyzetméter araik joval

a tobbi varosrész alatt vannak, és a valsag ota is csokkennek. Ezek koziil is valamivel
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alacsonyabb négyzetméter arakkal rendelkezik a Dobozikert, amelynek a valsag utan csak

fokozodott a lecsuszasa.

5. 3. Szeged

Szeged az Alfold masodik legnépesebb varosa, a Dél-Alfold régié kozpontja. Ma
egy fejlodé nagyvaros képét mutatja, nylizsgd belvarossal, s a Szegedi
Tudomanyegyetemnek koszonhetden rengeteg fiatallal. A vizsgalt varosok koziil mara
Szeged a masodik legnagyobb, mind a népesség, mind a lakasok szamat tekintve. Az
eladott lakasok szamat tekintve csak a joval nagyobb Debrecen elézi meg. 2005 ota itt
épitették a legtobb lakast, és aranyaban a lakasok értéke is itt a legmagasabb a 2005-6s
értékekhez képest, amihez hozzajarul az is, hogy a kezdé értékek viszonylag alacsonyak
voltak. Ugyanakkor az is megfigyelhetd, hogy a varost a gazdasagi valsag érzékenyen

érintette, Szegeden a lakasok arai a valsag ota szinte kizarolag csokkennek.

Szeged legdragabb negyedei az eddig vizsgalt varosokkal ellentétben kevert
jellegiek. Itt kell megemlitenem, hogy Szegeden hagyomanyosan a Tisza bal partjan,
Ujszegeden vannak a magasabb lakasarakkal rendelkez vérosrészek (9. 4bra). A
legdragabb vizsgalt telepiilésrész Marostd volt, de csak azért, mert Ujszeged, az amugy
legdragabb varosrész, a kevés eladott ingatlan miatt kiesett a vizsgalatbol, mutatva a
dragabb ingatlanok iranti csokkend keresletet. Marost6 alapvet6en csaladi hazas beépitési,
de keverve talalhatok itt sorhazak és kiilonallé hazak is. A masodik legdragabb varosrész
Moravaros. Ennek a varosrésznek a kiilonlegessége, hogy nagy része nem rendelkezik
olyan magas atlagos négyzetméter arakkal és lakasallomanyat tobbnyire foldszintes, zart
soros csaladi hazak alkotjak, de a varosrész dél-nyugati csiicskében egy ujonnan épitett
tarsashazas beruhazas megemeli a varosrész atlagos négyzetméter arait. A tobbi magas
presztizsi varosrész a torténelmi Belvaros és a Rokus. Ezek mindegyike nagyrészt

tarsashazas beépitésii. Rokus lakasarait a sok viszonylag uj keletii tarsashaz noveli.

A magas statusza negyedek kozott az elmult években egy differencialodasi
folyamat jatszodott le. Marost6 és Rokus lakasarai a valsag ota csokkentek, a Belvaros
értékei 2011-ig csokkentek, majd 2012-re minimalis novekedés allt be. Ezzel ellentétben a

Moravaros értékei 2009 utan ismét novekedésnek indultak.
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A kozéps6 arkategoériaba Szeged kevésbé preferalt, de még varosias jellegii
varosrészei tartoznak. Ide tartozik Rékus-Moravéros, Alsovéaros, Ofelsévaros és a Belsd
varosrészek. Esetiilkben megfigyelhetd, hogy a Belvarostol tavolodva csokken a beépités
magassaga, ¢és a zartsoru beépités gyakorisaga. Ezeknek a varosrészeknek kozos
jellemz6jiik, hogy a valsag okozta arcsokkenés utan is 5-10%-ot veszitettek értékiikbol,
pedig a valsag elott, a Bels6 varosrészek kivételével, pont ezeken a teriileteken novekedtek

a legjobban az atlagos négyzetméter arak.

9. abra: Szeged belsé tagozédasa a lakasarak alapjan 2012-ben

Ofelsévaros

Ujrokus

Moravaros

Bels6 Varosrészek

ezer forint/m’

Alsévaros

[ ] nincs elég adat
109,8 - 120,0
B 120,1-150,0
Il 150,1-185,0
Il 185,1-283,0

Forras: KSH, Ingatlanadattar 2005-2012

Leginkabb ebbe a kategériaba sorolhato a szegedi Villanegyed is. Abbdl a
szempontbol IS, hogy a belvaroshoz koézeli részein tobb idésebb tarsashazi épiilet is
talalhat6. A varosrész jellege alapjan nem igazan szolgal ra a Villanegyed névre, a

kertvarosias rész lakasallomanyat féleg egyszerti kocka alaprajza csaladi hazak adjak, és
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csak elvétve talalhato egy-két villa. A varosrész lakasarai a valsagig jelentGsen

novekedtek, de 2012-re a 2005-0s érték ala estek vissza.

Mas vizsgalt varossal ellentétben Szegeden a lakotelepek négyzetméter arai nem
kiiloniilnek el olyan élesen a tobbi alacsony statuszu varosrész értékeitol. Kiilonbség
koztiik azonban, hogy a lakotelepi varosrészek atlagos négyzetméter arai a valsagot kovetd
visszaesés ota is folyamatosan csokkennek, mig Tapé, Kiskundorozsma és Fodor-kert
értékei 2012-re mar kisebb novekedést mutatnak. A lakotelepek koziil Odessza és az
Eszaki véarosrész értékei joval kedvezébbek a tobbi lakotelepéhez képest. Az elbbinek a
fekvése igen eldnyds, kozvetlen a Tisza bal partjan talalhatd, mig utobbiban egy
nagyméretll tarsashaz beruhazas tortént, és tobb a 80-as, 90-es években épitett lakdtelepi
haz is talalhato itt. A leszakadd kertvarosi varosrészek koziil Tapé négyzetméter arai a

legkedvezdbbek.

Osszességében Szegedrdl elmondhaté, hogy a kertvarosba kikoltozés itt kevésbé
jelentds, mint a tobbi vizsgalt varosban. A magasabb statuszi csoportok, ha mar
megengedhetik maguknak a kikoltozést, akkor a Tisza joval dragabb bal partjat valasztjak,
ahol napjainkban is t6bb z6ldmez6s beruhazas folyik. A folyonak ezaltal nem csak a helyi
szegregacios viszonyokban, de a lakasarakban is markans elvalasztd Szerepe van.
Elmondhat6 emellett, hogy a 19. szazad végi rekonstrukcio kovetkeztében Szeged a tobbi
varoshoz képest joval Kiterjedtebb ,,torténelmi” varosmaggal rendelkezik, amit az elmult
idGszakban szépen felujitottak. Mindez a bérhazas beépités nagyobb részesedését, a belsd

negyedek magasabb presztizsét eredményezi.

5. 4. Pécs

Némi meglepetésre lakaspiaci szempontbol (is) Pécs a valsag ota eltelt idészak
egyik nagy vesztese. A Dél-Dunantil régio kdzpontja a vizsgalt varosok koziil a masodik
legalacsonyabb lakasszammal és népesség szammal rendelkezik. A valsagig Pécs atlagos
lakasarai, ha nem is folyamatosan, de novekedtek. Kozvetleniil a valsag elétt viszont mar
Pécsett adtak el fajlagosan a legkevesebb lakast, itt volt legalacsonyabb a mobilitas. A
valsag utan a varos négyzetméter arai meredeken csokkenni kezdtek, és 2012-re a varoson

beliili kiilonbségek is igen jelentdsen megnovekedtek.

27



Pécs legmagasabb atlagos lakasarakkal rendelkezé teriiletei a Mecsek déli lejt6jén
talalhatok (10. abra). Az altalam hasznalt felosztas szerint ebbe a kategoriaba tartozik
Patacs, ,,Felsé Makar-Urdg - Racvaros” (mostantdl Felsé Makar) és ,,Mecsekoldal - Budai
kiilvaros - Gyliikés” (mostantél Mecsekoldal). Ezek a varosrészek tobbnyire csaladi hazas
beépitéstieck, de sok helyen talalhatéak tobblakasos épiiletek is. A Mecsekoldal
lakasallomanya nem csak jellege szempontjabdl vegyes. A fobb utak also, belvaroshoz
kozeli részein zartsort beépités a jellemzd, kis telkekkel, mig feljebb haladva a hazak mar
nagyobb telkeken helyezkednek el. Az teriileten ugyanigy megtalalhatoak az wjonnan
épitett hatalmas csaladi hazak, mint az iidiillékbol atalakitott Kis teriiletii, régi hazak, sok
esetben még sz6lével koriilvéve. A Mecsekoldal és Patacs négyzetméter arai a valsag elotti
idészakban a Fels6 Makarhoz képest gyorsabb iitemben novekedett. A valsag o6ta azonban
ezekben a varosrészekben az ingatlanok atlagos négyzetméter arai folyamatosan
csokkentek. Ez aldl csupan Patacs a kivétel, amely még kismértékii névekedést is tudott
produkalni (bar a masik két ide sorolt varosrészhez képest alacsony lakasszammal
rendelkezik). Ennek ellenére Pécsen beliil a valsag utan még igy is ezekben a

varosrészekben volt a legkisebb mértékii a csokkenés.

A kozépso (atlagos) arkategoriaba eltérd jellegli varosrészek tartoznak. Ide
sorolhatdé a hagyomanyos beépitésii, tombhazas Belvéaros, a csaladi héazas beépitésii
Ispitaalja, és a lakotelepi beépitésii Uranvaros, valamint a Szigeti kiilvaros. Ez utobbi két
lakotelepi beépitésii varosrészben a valsag eldtt joval kisebb volt az arndvekedés, mint a
masik ketté esetében. Ugyanakkor a valsagot kovetden joval alacsonyabb volt a visszaesés
is. A két emlitett lakotelep a varoson beliil helyezkedik el és kozponti helyzetiikbdl, jo
elérhet6ségiikbol kifolydlag viszonylag magasabb lakasarakkal rendelkeznek. A valsag
elétt a Belvaros rendelkezett a legmagasabb atlagarakkal, de még 2005-h6z képest is tobb

mint 10%-ot veszitett lakdsainak értékébol.
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10. abra: Pécs belsé tagozodasa a lakasarak alapjan 2012-ben

Mecsekoldal - Budai kilvaros - Gyukés

Mecsekszabolcs-

Fels6 Makar - Urég - Racvaros Meszes-Dios-Pécsbanya

eszesi lakotelep

o 4/ Belvaros
Uranvaro

ezer forint/m’

[ ] nincs elég adat
4 110,3-120,0
B 120,1-160,0
Il 160,1-180,0
Bl 180,1-200,9

Malomi lakotelep-~

Forras: KSH, Ingatlanadattar 2005-2012

Pécsett a legalacsonyabb arkategoriaba a két kiilsé lakotelep (Megyer és Malomi

lakotelep), a Meszesi lakotelep, amely nevével ellentétben csak Kis részben all lakotelepi

lakasokbol — amelyeket az Ingatlanadattarban mint tobblakasos ingatlant kezelnek — és a

»Mecsekszabolcs - Meszes - Dids - Pécsbanya” Osszevont teriilet tartozik, amely foleg

csaladi hazas, illetve ,banyatelep” jellegii. A ,Mecsekszabolcs - Meszes-Dids -

Pécsbanya” varosrészrél elmondhato, hogy a lakasok atlagarat tekintve igen nagy eltérések

jellemzik. A varosrész nyugati teriiletein magasabbak a négyzetméter arak, mint a kijjebb

es0, periférikus részeken. A varosrész négyzetméter ar értékei csak 2012-ben ugrottak meg

valamelyest, mert amugy a valsag eldtti idészakban kiugroan alacsonyak voltak. A Megyer

és a Malomi lakotelep nagyjabol ugyanolyan lakasarakkal rendelkezik, és a vizsgalt

idészak soran a lakasarak mozgasa is igen hasonld volt. A Meszesi lakotelep atlagos
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négyzetméter arai a valsag el6tt meghaladtak a kiilsé lakotelepek arait, de utana meredeken
zuhanni kezdtek, és mara ez Pécs legalacsonyabb atlagarral rendelkezd, legalacsonyabb

presztizsi teriilete.

Pécs legjellemzObb vonasa, hogy a Mecsek déli lejtdjén elhelyezkedd negyedek
négyzetméter arak szempontjabol jelentdsen elkiiloniilnek a varos tobbi részétél. Az elit
negyedek sajatos helyzete abban is megmutatkozik, hogy ezekben a varosrészekben volt a
legkisebb mértékii a visszaesés a valsag ota, ezaltal lakasaraik mar a 2005-6s arszinvonal

felett talalhatoak.

5. 5. Miskolc

A vizsgalt varosok koziil Miskolcot sujtotta mind a szocialista ipar valsaga, mind a
2008-as vilagvalsag a leginkabb, s az 6sszes mutatobol 6 rendelkezik a legkedvez6tlenebb
értékekkel. Miskolcon a legmagasabb a munkanélkiiliség, valamint a nyolc altalanost el
nem végzok aranya, és itt a legmagasabb az idéskortiak aranya is. Innen vandoroltak el az
elmult két évtizedben a legtobben, 1990-ben a varos lakonépessége még 196 442 6 volt,
ami a 2011-es népszamlalasra 167 754 fore apadt. Ezeknek a tényez6knek koszonhetéen a

helyi lakaspiac pang és rendkiviil alacsony ingatlanarak jellemzik.

Miskolc legmagasabb lakasarral rendelkezé varosrészei tobbnyire kertvarosias
jellegtiek. Ilyen a Martin-kertvaros, Miskolctapolca és Lillafired — Hamor (11. abra).
Koziiliik csak Martin-kertvaros értékei emelkedtek 2011-r61 2012-re, az Gsszes tobbi
csokkent. A legmagasabb négyzetméter arral rendelkez6 kategoriaba keriilt még a Belvaros
¢s az Avas - kelet - 2. A Belvaros négyzetméter arai is novekedtek 2011-r61 2012-re, de
joval kisebb mértékben. Az Avas - kelet - 2 egy altalam alkotott varosrész, amely teljesen
eltér mind az Avastol, mind az Avas - kelettdl (amirdl lehataroltam). Ez egy fdleg
tarsashazi beépitési teriilet, aminek az észak-keleti részén egy jo allapotban 1évo, felujitott
lakotelep talalhato. Ennek a teriiletnek az atlagos négyzetméter ara kozvetleniil a valsag
el6tt még nagyvarosi viszonylatban is igen magasnak volt mondhat6, felfutasa mar 2006-
koriil elkezdddott. Ertékei a valsag ota ingadoznak, de még mindig messze a varosi atlag
felett vannak. A Belvarossal és Martin-kertvarossal egyiitt azon miskolci varosrészek kozé
tartozik, amelyek a legkisebb értékcsokkenést konyvelhettek el a valsag utani idészakban.

Miskolcon jellemz6 az is, hogy a legmagasabb arakkal rendelkezé varosrészekben sokszor
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hianyoznak az adatok (féleg a valsag utan), ami azt jelzi, hogy a varosban rendkiviil

alacsony a kereslet a dragabb ingatlanok irant.

Bedevolgy - Bodoteté sem a legmagasabb, sem a kozepes arkategoriaba nem volt
besorolhaté. Ennek a varosrésznek a négyzetméter arai 2007 ¢és 2010 kozott a
legmagasabbak kozott voltak (2009-ben és 2010-ben a legmagasabbak a varosban), de
elétte és utana a varosi atlagnal ugyan magasabbak, de jelentésen elmaradva a fels6
kategoriatol. Ez egy alapvetden magas presztizsii teriilet, @ varoskozponttol északra fekvo

dombon, de kdzvetlen kozelében szegregatumok talalhatok.

A kozéps6 arkategoriaba igen kevés varosrészt tudtam besorolni, melyek jellege
igencsak eltérd. Ide tartozik a VVologda nevii lakotelep, Avas - Kelet vegyes csaladi hazas
és lakotelepi beépitésii negyede és a teljesen vegyes beépitésii Szentpéteri kapu nevii
teriilet. Ez utobbiban megtalalhato mind a harom lakaskategoria, bar az eladott csaladi
hazak szama elenyész6. Ezeknek a varosrészeknek a négyzetméter arai a valsagig csekély

mértékben novekedtek, majd azota évrdl évre folyamatosan csokkennek.

Kiilon kategoriat képez Ujdiosgyér. Ez a vérosrész szinte csak csaladi hazas
beépitésti, bar par lakotelepi épiilet itt is talalhatd, ezen kiviil rendelkezik tarsashazas
beépitéssel is. Ujdiosgyér a valsagig az egyik legalacsonyabb lakasarakkal rendelkezd
telepiilésrésze volt Miskolcnak, ami nem is csoda, tekintettel a déli részén 1évo
szegregatumokra (,,Szamozott utcak”, Vasgyari telep). A varosrész négyzetméter arai a
valsag utan csokkentek, de kb. ugyanazon a szinten maradtak, mint a valsag el6tt, mig a
tobbi olcsobb teriilet jelentésen veszitett értékébol. Ennek az egyik oka az lehet, hogy a

valsag utan a varosrész déli részén szinte alig adtak el ingatlant.

Miskolcon keriilt a legtobb varosrész a legrosszabb kategoriaba besorolasra. Ebben
a kategoriaban Miskolcon is a lakotelepek vannak tobbségben, ide tartozik a Selyemréti
lakotelep, a Kilian és a Gyori kapu. A lakotelepeken kiviil Komlostetét, Didsgyort és
Hej6cesabat soroltam ide, bar koziiliikk Hejocsaban és Komlosteton is sok lakotelep jellegii
haz talalhat6, de mindkét teriilet nagy részét csaladihazas beépités jellemzi. A valsag utan
Miskolc ezen negyedeinek a négyzetméter arai csokkentek a legnagyobb mértékben, tgy
hogy korabban is ezeken a teriileteken voltak a legalacsonyabb arak. A csoportba tartozo

lakotelepek kozott is kimutathatd egy arszinvonalbeli kiilonbség. A Selyemréti lakotelep és
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a Kilian négyzetméter arai a vizsgalt id6szakban szinte teljesen egyiitt mozogtak,

valamivel magasabb négyzetméter arakkal, mint a Gy6ri kapu.

11. abra: Miskolc belsé tagozodasa a lakasarak alapjan 2012-ben

Bedegvolgy - Bodétets Vologda
Babonyibérc

Szentpéteri kapu
Belvaros

Lillaflired - Hamor

Selyemréti lakotelep

Szondi Gyorgy telep-
Csorbatelep

Martin-kertvaros

Avas - kelet

: 2 Avas - kelet - 2
ezer forint/m

[ nincs elég adat Komidstetd
— L Miskolctapolca-
= ]?8': __ :;g’g Tapolcafiird6-Ruzsin

Bl 135,1-171,2

Hej6écsaba

Forrés: KSH, Ingatlanadattar 2005-2012

Az Avas lakotelep sszességében rendkiviil alacsony négyzetméter arakkal
jellemezhetd, még a kovetkezd varosrésztdl is 20%-kal elmaradnak a négyzetméter arai.
Az arai a vizsgalt idészakban mindig jelentdsen elmaradtak a tobbi varosrészétdl, a valsag

utan még ndvekedett is a kiilonbség.

Miskolc legrosszabb, varosrészei bele sem tudtak kertilni a vizsgalatba. llyen a Pereces, a
Tetemvar, a Vargahegy ¢és a ,,Szondi Gyorgy telep - Csorbatelep”. Ezek a varosrészek a
régié tarsadalmaban peremhelyzetiinek szamitd népesség gyljtéhelyei, ahol az
ingatlancserét nem feltétleniil bonyolitjak legalis keretek kozott, igy a vételarakrol

statisztikai kimutatas nem késziil.
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Miskolcrol 6sszességében elmondhatd, hogy 2012-re lakaspiaci szempontbol teljes
mértékben lemaradt a tobbi nagyvarostol. Miskolc ,,prosperalé” negyedei abban
kiilonboznek a varos tobbi negyedétdl, hogy kisebb mértékii az értékvesztésiik, hiszen
ellentétben a tobbi vizsgalt varossal Miskolc 6sszes szinte negyede a 2005 ota veszitett
értékeébol.

6. Az azonos beépitési varosrészek ¢sszehasonlitasa

A varosok belsd tagozddasa utdn szeretném Osszehasonlitani a varosok azonos
beépitésii varosrészeinek lakéaspiacat. Az adatbazis két markans lakonegyedtipus
(belvarosok és lakotelepek) osszehasonlitasat tette lehetévé. Az 6sszehasonlitd elemzésnek
nem része a tobbi varosrész, mert ezek nehezen osszehasonlithatok, az igen eltéréek
természeti adottsagaik, funkcioik és a beépitésiik jellege folytan. A belvarosok az eurdpai
varosokban hosszabb torténelmi fejlodés eredményeként jonnek létre, hagyomanyosan
magas a presztizsiik és foleg kozponti funkciokat latnak el. Ezzel szemben a lakotelepek £6
funkcioja a lakds, a masodik vildghdbort utan, tobb hulldmban létesiiltek, a varosok

peremén és a rendszervaltozas 6ta mind presztizsiik, mind értékiik folyamatosan csékken.

6. 1. Belvdrosok
Az Gsszes vizsgalt varos kozpontjaban talalhaté egy hagyomanyos, tomor varosias
beépitésti varosmag, ahol a f6 kdzponti funkciok talalhatok. Ezek a varosrészek eltérd
méretliek, és az altalam hasznalt lehatarolasban Debrecen, Szeged és Gyo6r esetében tobb
varosrészbdl tevodnek dssze, mig Miskolc és Pécs esetében csak a Belvarosként megjelolt
véarosrész tartozik ide. Debrecennél a Nyugati hagyomanyos beépitésti, az Eszakkeleti
hagyomanyos beépitésii €s a Belvaros nevii varosrész alkotja a vizsgalt teriiletet. Szeged
esetében a Torténelmi varoskozpont és a Belsd varosrészek adjak a vizsgalat alapjat.
Gyornél pedig Nadorvarost adtam hozza a sziikkebb értelemben vett belvaroshoz, mert
beépités szempontjabol ahhoz nagyon hasonlo6 és belvarosi funkciokban is bévelkedik. Az
altalam hasznalt beosztasnal Pécs belvarosa egy igen kiterjedt, tobb KSH altal lehatarolt
varosrészt magaba olvaszto teriilet. Miskolc belvarosias varosrésze kisebb méretii — kb.
fele akkora — mint a t6bbi varosé, ennek feltehetdleg a varos viszonylag rovid torténelmi
multja, elsédlegesen ipari jellege lehet az oka.
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A vizsgalt idészakban a belvarosi negyedek eladott lakoingatlanainak az értéke a
valsagig nétt majd onnan 2011-ig csokkent. Ez aldl kivétel a gy6ri belvaros, ahol a valsag
kovetkezményeként tapasztalt visszaesés oOta is folyamatosan nének a négyzetméter arak.
Erdekes modon 2011-r61 2012-re mér csak a péesi belvaros négyzetméter arai csokkentek,
az Osszes tobbi belvaros értéke csekély mértékben nott. A belvarosias teriiletek kozott
természetesen igen nagy arbeli kiilonbségek vannak. Ha a tagabb lehatarolast vessziik
figyelembe, akkor a legmagasabb négyzetméter arakkal rendelkezé belvaros Gyoré
(194,58 ezer ft/m?) és Debrecené (194,12 ezer ft/m?), igen kicsi eltéréssel. A valsagot
megel6z6 és kozvetlen a valsag utani idészakban, még Pécs belvarosa rendelkezett a
legmagasabb négyzetméter arakkal, de 2010 6ta csokkennek és 2011-r6l 2012-re nagyot
zuhantak vissza az itt talalhato ingatlanok arai (2011 186,98 ezer ft/m?; 2012 174,73 ezer
ft/m?). A szegedi belvaros lakasar értékei a valsag elétt Miskolccal valtakozva a
legalacsonyabbak voltak, de a valsag utan joval Kisebb mértékben veszitettek értékiikbol,
igy mostanra megel6zi mind Pécs, mind Miskolc értékét (2012 Szeged 178,06 ezer ft/m?;
Miskolc 143,84 ezer ft/m?). Abbol a szempontbol is van kiilonbség a vizsgalt varosok
kozott, hogy a KSH lehatarolas szerinti belvarosok négyzetméter ar szempontjabol, hogyan
viszonyulnak a tobbi belvarosias varosrészhez. A debreceni belvarosi értékek nagyjabol
kiegyenlitettek, de Szeged ,,Torténelmi varoskdzpontja” joval magasabb négyzetméter
arakkal rendelkezik, mint a belvaroshoz még hozzatartozo belsé varosrészek. Gyodrben
pont forditott a helyzet, Nadorvaros atlagos négyzetméter arai magasabbak, mint a
kozponti belvarosé. Ha szitken csak a KSH lehatarolas szerinti Belvarosokat vessziik,

akkor Szeged belvarosa a legmagasabb presztizsti.

4. tablazat: A belvarosok lakasainak atlagara, ezer ft/mz, 2005-2012

2005| 2006| 2007| 2008 2009| 2010 2011| 2012
Debrecen 206,4| 190,0 |- 220,8| 1951| 190,4| 184,6| 1941
Szeged 167,4| 173,7| 1759| 178,0| 194,6| 1810 177,3| 1781
Gyor 187,2| 199,8| 193,0f 197,7| 1789| 180,2| 19255, 194,6
Pécs 1949 | 215,1| 2035 2235| 200,6| 189,1| 187,0| 174,7
Miskolc 1715| 139,8| 1910 187,6| 157,3| 1444 140,6| 1438

Forrés: KSH, Ingatlanadattar 2005-2012
34



6. 2. Lakdtelepek

A lakotelepek lehatdrolasa, a belvarosokhoz képest modszertanilag konnyebb.
Azokat a varosrészeket soroltam ide, amelyeknek a teriiletét talnyomoan lakoételepi
beépités jellemzi. A vizsgalt varosokban eltér6 a lakotelepi lakasok aranya, de az Gsszes
vizsgalt nagyvarosban vannak tombszeriien épitett hatalmas lakotelepek, melyek teriileti

lehatarolasa viszonylag egyszeri volt.

Kutatasaim szerint a vizsgalt varosok koziil Debrecen lakdtelepeinek a
legmagasabb az atlagos négyzetméter ara. Ez azzal magyarazhato, hogy Debrecen
varostestében tobb kisebb lakételep is talalhato (pl. Sestakert, Sohaz, Libakert,
Wesselényi-lakotelep — mas néven Sumen —, Ispotaly), amelyek az atlagosnal joval
magasabb négyzetméter arakkal rendelkeznek. Ezek a lakotelepek alacsonyabb
beépitettségiik, kisebb 1éptékiik, valamint Kiterjedt z6ld kornyezetiik révén vonzobbak a
helyi lakossag korében. Mindezek ellenére az emlitett lakotelepek koziil is csak a Sohaz és
a Wesselényi-lakotelep tudja tartani értékét. A Sestakertet kiemelkedéen magas
négyzetméter arai miatt a debreceni hagyomany a villanegyedhez sorolja. Mindezen tual
meg kell emliteni, hogy a tobbi nagy debreceni lakotelepen értékesitett lakasok
arszinvonala is meghaladja a t6bbi varosét. A masodik legmagasabb négyzetméter arakkal
a gyo6ri lakotelepek rendelkeznek, csak kissé elmaradva a debreceni arszinttél. Az itteni
lakotelepek arai nem csokkennek, inkabb stagnalnak, koszonhetéen a varos dinamikus
gazdasagi fejlédésének. Megallapithatd az is, hogy a gyori lakotelepek kozott nincsenek
markans kiilonbségek. A szegedi és pécsi lakotelepek nagyjabol hasonld arkategoriat
képviselnek. Szeged esetében az Odessza lakotelep, Pécs esetében a Szigeti kiilvaros és az
Uranvaros a varos tobbi lakotelepénél magasabb arszinvonalat, egyszersmind presztizst,

képvisel.

A miskolci lakotelepek a valsagig nagyjabol a szegedi lakotelepekkel egy arszinten
voltak, de a valsag utan fokozatosan lemaradtak. Miskolcon a Vologda lakotelep tudta a
legjobban tartani az arat. Ot koveti a vizsgalt varosok négy legalacsonyabb négyzetméter
araival rendelkezd lakotelepe, kivétel nélkiil Miskolcon. Koziiliik is rendkiviil alacsony
arakkal rendelkezik a hatalmas Avas lakételep. 2012-ben az Avas lakotelep atlagos

négyzetméter ara 81,03 ezer forint volt, de még a masodik legrosszabb atlagos
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négyzetméter arral rendelkez6, tgyszintén miskolci, Gyori kapu teriiletén is 99,31 ezer

forint/m? volt az atlagar.

5. tablazat: A lakételepi lakasok atlagaranak valtozasa, ezer ft/m?, 2005-2012

2005| 2006| 2007| 2008 2009| 2010| 2011| 2012
Debrecen 157,7| 1525 173,6| 1771 1623| 156,0| 152,8| 1531

Szeged 126,5| 130,8| 131,1| 1439| 136,7| 1291| 1244 1173
Gyor 154,8| 148,4| 155,0| 158,7| 147,1| 1459| 150,2| 1471
Pécs 146,5| 150,4| 153,6| 159,6| 142,9| 137,0| 1345 121,2
Miskolc 120,4| 124,77 137,5| 142,8| 127,2| 1142| 106,7 92,7

Forréas: KSH, Ingatlanadattar 2005-2012

A lakotelepek armozgasarol — néhany év kivételével — elmondhatd, hogy a valsag
el6tt csokkend presztizsiik ellenére értékiik novekedett. A legkevésbé, pont a gazdasagilag
szarnyald6 Gyorott, a leginkdbb a gazdasagi nehézségekkel és elvandorlassal kiizdd
Miskolcon. Ez feltehetdleg azért alakult igy, mert Gyorott nem volt kereslet az olcsé
lakasok irant, mig Miskolcon a helyi lakaspiac legolcsobb szegmensében engedhették csak
meg maguknak a sajat lakas vasarlasat az ide telepiilok, vagy tjonnan csaladot alapitok. A
valsag utan a tendencia nagyjabol megfordult. A miskolci lakotelepek atlagos
négyzetméter arai tobb mint harmadukkal csokkentek, mig a gyori lakotelepek meg tudtak
tartani a valsag utan kialakult araikat. A valsag utani id6szakban Pécs ¢és Szeged

lakotelepei is jelentés 20% koriili értékvesztést konyvelhettek el.

Osszegzés

A kutatas eredményei alapjan elmondhatd, hogy a vizsgalt varosok lakaspiaca az
elmult években igen eltéré palyakon mozgott. Ennek tobb oka is van, ezek koziil az egyik a
teleptilések eltéré lakasallomanya, ami eltéré torténelmi fejlodésiikben gyokerezik. Az
alfoldi varosok - Szeged, Debrecen - mezévarosi multtal rendelkeznek, Pécs és Gyor
szerkezetét a torténelmi belvaros hatarozza meg, mig Miskolc szerkezetét az ipari fejlodés
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alakitotta Ki. Az elsé vilaghabort utan ezek a varosok kiemelt kdzponti szerepet kaptak,

majd a masodik vilaghaborti utan ezt a szerepet a kdzponti iranyitas és telepiiléspolitika

(pl. OTK) tovabb erésitette. A szocialista varosfejlesztés Miskolcot és Pécset nehézipari

kozpontként erdsitette, mig Gyort a nyugati hatarhoz valé kozelsége miatt elhanyagolta. A

rendszervaltozas vesztesei a korszeriitlen iparszerkezettel rendelkezé varosok - foként

Miskolc, kisebb mértékben Pécs — voltak, gydztese pedig a nyugati hatar kozelsége miatt

erds tokevonzo képességii Gyor.

A valsdg az Osszes varos fejlédésére ranyomta a bélyegét, lakaspiacat mélyen

érintette. A vizsgalt varosokban csokkent a kereslet a lakasok irant, csokkent az Gjonnan

épitett lakasok szama, és zuhantak a lakasarak. A varosok kozotti kiilonbség abban

mutatkozott meg, hogy eltéré mértékben tudtak korabbi fejlddési palyajukra visszaallni.

A valsag valamennyi vizsgalt varos lakaspiaci fejlodését visszavetette. Az eladott
lakasok szama a legtobb varosban kozel a felére esett vissza. Az uj épitésii lakasok
szama is visszaesett, de varosonként eltérd mértékben és iddben eltéré modon
jelentkezett. A csokkend forgalom hatasara a lakasok piaci értéke is visszaesett.

A valsag elott a lakaspiac fejlodése a varosokban nagysagrendileg parhuzamosan
zajlottak, s6t bizonyos mértéki kiegyenlitédés is kimutathatd volt kozottik. Az
Osszes varos lakaspiaca boviilt. Kiilon érdekessége az idészaknak, hogy a
legnagyobb mértékben a rosszabb helyzetii varosok lakaspiaca fejlédott - Szegeden
¢s Miskolcon. A valsag utan Gyor lakéaspiaca boviilt a legnagyobb mértékben,
visszaallt a valsag el6tti palyajara. Debrecen és Szeged lakaspiaca stabilizalodott,
csak csekély mértékli valtozasok mentek végbe. A valsag el6tti idOszakot
meghalad6é mértékben sziikiilt Pécs és Miskolc lakaspiaca, de Miskolcon ez a hatas
erdteljesebben mutatkozott.

Mindezek alapjan a valsag utani idészaknak Gyoér tekintheté az egyetlen igazi
nyertesének, mig Pécs és Miskolc a vesztese. Az 6t varos lakaspiacat tekintve -
Gyor lakaspiaca fejlodik, Miskolcé és Pécsé visszaesik - elmondhato, hogy a

varosok kozotti kiilonbségek novekednek.

A varosokon beliili kiilonbségek is markansak. Minden varosban vannak olyan

varosrészek, melyek a tehetdsebb rétegek gyiijtéhelyei és vannak alacsonyabb presztizsii

negyedek, ahol a szegényebb, alacsonyabb statusza csoportok talaljak meg lakohelyiiket.
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De még igy is, a varosokon beliili kiilonbségek elmaradnak a varosok kozotti kiilonbségek

mértékétol.

A lakételepek ingatlanpiaci helyzetének valtozasat alapvetéen a varosok makro
helyzete hatarozza meg. A varoson beliili lakasarakat, illetve az arvaltozast
ugyanakkor jelentésen befolyasolja a lakotelepek morfologiaja (lakastipus,
szintszam, épiiletszerkezet, méret). 2012-re a legjobb helyzetben 1évé lakotelepek
Gyorben és Debrecenben vannak, Debrecen magas értékeit a sok kisméretii
belvaroshoz kozeli lakotelepnek koszonheti, ezek koziil is kiemelkedik a Sestakert
lakotelep (Debrecen). A 2005-6s és a 2012-es értékeket dsszevetve az latszik, hogy
mig Debrecen, Gyo6r, Szeged lakotelepeinek értékei csak 5% koriili mértékben
csokkentek, addig Miskolc, Pécs esetében ez a csokkenés mar 20% koriili.

A legjobb negyedek minden vizsgalt varos esetében a belvaroshoz kozeli, 1j
beépitésii kertvarosok, viszont ezek kozott kozel kétszeres eltérés is van Miskolc és
Gyo6r esetében. Hasonldan jo helyzetben vannak a kzponthoz kozeli,
hagyomanyos beépitésii negyedek, amelyek az elmult két évtizedben a varos

rehabilitacionak koszonhetden sok helyen megujultak.

Osszességében elmondhatd, hogy Magyarorszigon a ndvekvd regionalis

kiilonbségek az orszag nagyvarosainak lakaspiacan is visszatiikrozédnek. Még rémisztébb,

hogy ezek a kiilonbségek csak mélyiilni latszanak, hiszen az 6t varos lakaspiacabol egy

prosperal, ketté stagnal, ketté pedig hanyatlik a 2008-as gazdasagi vilagvalsag utan. A két

leszakadd varosban a kiilonbségek varosnegyedek szintjén is mélyiilnek. A vizsgalt ot

varosban megtalalhatoak csokkend és emelkedd, vagy Miskolc esetében inkabb csokkend

és kevésbé csokkend négyzetméter darakkal jellemezhetd varosrészek. Az orszag

szétszakadd lakaspiaca mindemellett a tarsadalmi kiilonbségek generaciok kozotti

konzervalasat segiti el6.
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