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Bevezetés, problemafelvetés

“Sok koltseggel jar egy nyaralo fenntartasa”, kezdi elemzéset a Magyar Nemzet gazdasagi
rovatanak elemzéje [1]. A cikkben f6lhivja a figyelmet az udilok dragulasara, a magas
fenntartasi koltségekre, a kedvezbtlen biztositoi szerzodésekre. Mas szerz6 a nyaralovasarlassal
jaré veszélyekre hivja fel a figyelmet [2], az elOnytelen biztositasi koriilményekre, az
ingatlannal jar6 rendszeres munkara. Mindkeét elemzés 6t évvel ezel6tt késziilt. Azota az arak
csak tovabb emelkedtek, bekdvetkezett egy vilagjarvany, egy Uj energetikai valsaghelyzet most
bontakozik ki. Ezek a valtozasok a teleplilések rekreacios jellegii teriileteit, tidiilételepeit is
érintettek.

A Covid-19 virus altal eléidézett pandémias helyzet az élet szamos teriiletére hatassal volt,
az egész vildgon hirtelen felértékelddtek tagabb terek, a zoldfeliiletek kozelsége, valamint a
szabad levegOn eltoltott id6 mennyisége. Az emberek mindennapjait a bezartsag hatarozta meg.
Ebben az Gj helyzetben sokan kezdtek el olyan (j életteret keresni maguknak, ahol ezt a
kényszerhelyzetet kellemesebb kortilmények kozott tudjak eltdlteni. Magyarorszagon erre a
vizparti tidiilételepek, egykori kiskertes dvezetek, varosoktdl tdvolabb 1évé falvak nyujtottak
alternativat. A szuburban, kertvarosias életmod utdn vagyakoz6 embereknek jelentds anyagi
forrasokat kell mozgositaniuk ezen cél elérése érdekében. Az olcsobb, am rosszabb mindségi,
kisebb tudiilételepi és kiskertes zonaban (korabban zartkertek) talalhaté ingatlanok ennek az
életmodnak kinalnak alternativat. Ezeken a terlleteken egyszerre tobb parhuzamos folyamat is
megjelenhet, kiilonbozd irdnyba mozdulthat el jelenlegi allapotuk.

Az ingatlanpiacon kiilonbozd telepiilések eltérd foldrajzi helyzetiik, tulajdonsagaik alapjan
mas- és mas megitéléstiek, legtobb esetben a telepiilésrészek sem azonos értékiiek. Annak
ellenére, hogy a telepllések, varosrészek kilonbdznek (KARVALIK 1996) a varosi rekreacios
teriiletek, tdiil6teriiletek mégis egyfajta uniform egységek, hiszen elsddleges funkcidik
ugyanazok. Mindemellett a varosi kilonbségeihez igazodva a rekreaciot szolgald részek is
jelentds eltéréseket mutathatnak (HEGEDUS, 2007). Csak a foldrajzi helyzetbél adodo
tulajdonsagaik alapjan kilénb6znek, az egyik hegyvidéki, a masik toparti vagy folyoparti. Az
elmult idészakban a felértékelddd rekredciora alkalmas teriiletek haszndlata, megitélése is
megvaltozott, megvaltozhatott, melynek feltardsa meg a hazai szakirodalomban nem tortént

meg mindezidaig.



Kérdésfelvetés és mdodszertan

A fentebb emlitettekhez kapcsoldéddan jelen kutatas elméleti kérdése, hogy hogyan
jellemezhetjlk a varosi rekreacios célu terlleteket, valdjaban egységre, uniform varosszerkezeti
egysegek-e. Tovabbi kérdése az, hogy az ingatlanpiacon tapasztalhatd altalanos aremelkedés
milyen hatassal volt ezekre a rekreacids, tdiil6 jellegii terliletekre. Milyen mértékii aremelkedés
jellemzi az udil6teriileteket, és a kiskertes ingatlanokat? Miféle folyamatok zajlottak az
eladasra kinalt teruletek szdmaban és ardban az elmult években? Milyen valtozasokat
eredményezett ez a k6z0sség Osszetartdsdban? A szuburbanizacionak alternativat kinél-e az
tdiilétertiletek és a kiskertes ovezet benépesiilése?

Kérdésként merul fel, hogy az arrobbanas ezeket a tertleteket is elérte-e, és megindult-e
felértékelodésiik, vagy az alacsonyabb fenntartdsi koltségek miatt a szegények
szuburbanizacioja jellemzi Oket? A kiilonb6zd szerkezetii és foldrajzi fekvésti varosokban
talalhat6 tidiilé- és hétvégi hazas teriiletek esetében van-e kilonbség az egyes teriiletek értéke
és presztizse kozott, felvazolhatok-e eltér6é fejlédési palyak? A Covid-19 altal eléidézet
pandémia hatasai megjelennek-e az arak valtozasaban? A kutatott telepilési rekreacios
teriiletek hogyan illeszthetdk be a varos-vidék peremzona kutatasokba, illetve milyen utat

jarhatnak be, az energetikai krizis, vagy az ingatlanarrobbanas kovetkeztében?

Korabbi kutatdsomban, a 2020-as ,,Tehetséggel fel” kutatoi dsztondijam soran tobbek
kdzott Csongrad-Csanad (var)megye martélyi, makoi és szegedi uidiilételepeivel foglalkoztam.
A varmegyeszekhelynél a Tomorkény Istvan tidilStelep (,,Sarga”), épiiletallomanyat mértem
fel funkcio, allapot és a kert gondozottsaga alapjan, a tulajdonosokat strukturalatlan interjuk
soran a pandémias helyzet altal el6idézett valtozasokrol kérdeztem. Ehhez kapcsolddik a
jelenlegi dolgozat, amiben féként statisztikai adatok alapjan, kvantitativ alapokon vizsgalom
meg 6t vidéki nagyvaros eladd rekredcios célu ingatlanjainak arvaltozasait az elmdlt harom
évben. 2020-t0l napjainkig az Ingatlan.com weboldalrol gyijtott 6t hazai nagyvaros elado
rekreacios ingatlanjainak adataitvizsgaltam meg, hasonlitottam 6ssze a vérosra jellemz6

ingatlan tevékenységekkel.
A kutatds kapcsolédik egy, a Szegedi Tudomanyegyetem Gazdasdg és

Tarsadalomféldrajzi Tanszeken és az EOtvos Loérand Kutatasi Haldzat Kodzgazdasag- és
Regionalis Tudomanyi Kutatokézpont keretei kdzt futd ,,Atalakuld lokalis lakéspiacok hazai
nagyvarosokban” kutatdshoz, melynek keretein belll felvételre keriilé ingatlanadatokkal

dolgoztam.



A projekt keretében 2020-t0l napjainkig az Ingatlan.com weboldalon fellelheté eladd
ingatlanokra vonatkoz6 adatokat legytijtik Szeged, Miskolc, Gyér, Pécs, valamint Debrecen
varosara kethavi rendszeresseggel. A kutatécsoport biztositotta szdmomra az altalam
kivalasztott ingatlantipusokat, amelyek tidiil6 vagy hétvégi hazas 6vezetekben eléfordulhatnak.

Ezek a kovetkezok voltak:

e Hétvégi hazas nyarald
e Udiils hazas nyarald

o Udiiléteriilet

o Nyaral6telek

o Udiiléovezeti telek.

Az adatok sziirése utan a Microsoft Excel program segitségével kiszdmoltam az
ingatlanok atlagos négyzetméterarat varosok és ingatlantipusok szerint csoportositva. A telkek
esetében nem beszélhetiink épiiletrdl, ezért rajuk nem szamoltam ilyen értéket. Az atlagaron
tal, minden honapban kiszamitottam a median és modusz értékeket, valamint meghataroztam
az egyes kategoriaba tartozé ingatlanok szamat is. Ezen értékek alapjan jellemzem a tertileteken
zajlé folyamatokat, az arcsokkenés es -ndvekedés okait. Az eredményeket 6sszehasonlitottam
az adott varosok teljes atlagaval, megnéztem, eltér-e¢ az vizsgalt telepiilések idiil6 és hétvégi
hazas teruleteinek az ar-eloszlasa az tlagos tendenciatol.

Emellett Szeged varos esetében az egyik rekreacids teruileten, a mar korabban is vizsgalt
Sarga tidiil6telepen kérdbives felmérést végeztem. A Kitdltések tobb mint 70%-ara helyszini
bejarassal tettem szert, azonban kulfoldi tanulmanyaim miatt el kellett hagyjam
Magyarorszagot, ezért létrehoztam a kérddiv online valtozatat is. Ezzel a mddszerrel egy
empirikus elem Kker(lt a kutatasba, amivel belatast nyerhetiink az ingatlanpiaci valtozasok altal
gerjesztett tarsadalmi ellentétekre. A kiértékelés sordn a véalaszadokat két kilon csoportra
osztottam tartdzkodas szerint: allanddan ott éldkre, valamint iddszakosan kilatogatokra. Ezt
kovetben ezek kategoridk véleményét elemeztem a kereszttabla médszerrel, az eredmények
szignifikancidjat pedig a khi-négyzet probaval ellendriztem. A nullhipotézisem a kérd6iv
kérdései esetében azok voltak, hogy az egész évben kint tartdzkodod, valamint a révidebb
iddtartamra kilatogatok véleménye nem tér el egymastdl, egyetértenek a telepet érintd
kérdésekben. Ezen allitas ellendrzésére hasznaltam a khi-négyzet prébat, ami annal magasabb
érteket vett, minél nagyobb volt az egyet nem érteés a két csoport kozott.



A kérddiveket 2022 szeptember folyaman vettem fel a Sarga tidiildtelepen, ami mar
kiviil esik a f0szezonon, rdadasul az 6sz a szokasosnal hamarabb hozott lehiilést és csapadékot,
ami nem kedvezett az {idiil6telepi turizmusnak. Osszeségében az {idiilStelep becsiilt
tulajdonosszamanak, lakossaganak 10%-a, 38 f6 toltotte ki a kérdéivemet. Mindez ugyan
alacsony elemszamnak tekinthetd, de a tertilet tulajdonosszamat tekintve, magasnak tekinthetd
a kitoltési hajlandosdg. Ezt kovetéen a valaszokat az egész évben kint tartozkodok és
ideiglenesen kilatogatok aranyaban vizsgaltam meg. Kordbbi kutatdsomban mar félig-
strukturalt interjkat keszitettem a helyiekkel, a kérddivem kérdéseit az akkor megszerzett
informéciokra alapoztam. Elébbi csoport, a ,.kintlakok”, jelenlétét indokolhatja a terllet
felértékelddése, természet kozelsége, a pandémids helyzetben kialakult igény a tagas terekre, a
masodik csoportba tartozok a telepet az eredeti funkcioja szerint hasznaljak. Ennek a két csoport
veleményének az titkozeésere voltam kivancsi, melyek azok a kérdések, amikben erds egyet nem
értés fedezheto fel kozottik.



1. Az udiiloteriiletek, hétvégi hazas zonahoz kapcsolodo fogalmi keretek

Ebben a fejezetben a sokszor szinonimaként hasznalt iidiil6 és hétvégi hazas dvezetek
kiilonb6z6 fogalmait jarom korll és a hatalyos jogi szabalyozasok figyelembevételével és a
szakirodalmi hattér segitségével tarom fel azok kilonbségét, hasonldsagat.

Nyaralé? Udiilé? Vikendhaz? Hobbi?

Szamos megfogalmazast hasznalunk hétkoznapi beszédiinkben a szabadidés és
rekreacids célbdl fenntartott ingatlanokra, de mégis mi a kilénbség kdzottik, ha egyaltalan
kilonbséget tehetiink kozottik? Leggyakrabban hasznélt kifejezéseink kozé tartozik az
uduloterilet, udulételep, hétvégi hédzas terilet, nyarald. Valdjdban ezek a fogalmak maés
jelentéstartalmat takarnak.

A magyar értelmez6 kéziszotar szerint “Az iidiilételep olyan, rendszerint viz mellett
vagy erdds, hegyes vidéken fekvd telep, amely jorészt egyéni vagy intézményes tidiilésre vald
épiiletekbdl és sportlétesitményekbdl all” [3]. Magyarorszéag esetében is megjelennek azok az
eltéré kornyezetek, ahol komplex tidilételepiilések jonnek 1étre. Hegyvidéki példa a Biikk
teriiletén 1évé Bankut, a matrai Galyatetd vagy a mecseki Orfii, bar utobbi esetében a vizparti
és a hegyvidéki kornyezet egyarant meghataroz6. Orszagunkra leginkdbb a vizparti
udiiléovezetek jellemzoek, azon beliil is a topartiak, amik elsdsorban a Balaton kornyezetére

koncentralodnak, ez az iidiill6k szamaban is megmutatkozik (CSORDAS, L. 2010).

A turizmus hasznélja az ,,Udiil6haztelep tipusi szallashely” fogalmat, miszerint ez egy
“kizardlag szallashely-szolgdltatas folytatasa céljabol, kozmiivesitett teriileten létesitett
szallashelytipus, amelyben a vendégek részére a széllast kilonalld épuletben vagy 6nallé
bejarattal rendelkezo épiiletrészben (iidiilbegységben) nyujtiak, amennyiben az e célra
hasznositott szallashelyek szama eléri a harmat” [4]. Ebben a meghatarozasban a széllashely
komfortjanak a feltételei, szabalyszertiségeit irjak le, példaul, hogy milyen szolgaltatasok
megléte szlikséges az egytdl 6t csillagos mindsités megszerzéséhez.

Nyaral6 elnevezés az ingatlan szezonalis, nyari hasznélatabol eredeztethetd. A
szocializmus évtizedei alatt stirin hasznalt fogalom volt, az {idiilének szinonimdja, a hazai
szakirodalom leginkabb a hazai tavak, példaul a Balaton kornyéki témak esetében hasznalja
(CsoRrDAs, L. 2019). Jogi meghatarozasa nincsen, ennek ellenére bankoknal lehet hitelt felvenni

erre az ingatlan kategdriara, [5] a mindennapi életben is rendszeresen hasznaljak.



A 253/1997. évi Korm. rendelet [6] az orszagos telepulésrendezési és épitési
kovetelményekr6l rendelkezik, mely rdgziti, hogy milyen lehetOségei vannak a
telektulajdonosoknak a telek felhasznalasat illetéen és milyen beépitési szabalyok vonatkoznak
rajuk. A jelen kutatas szempontjabdl az igazgatasi terliletek beépitésre szant 12 besorolas kozil
kett6 az, melyet részletesebben vizsgélok. Ezek a hétvégi hazas udiildteriilet, valamint az
tidiil6hazas tdilodtertilet kategoriai, ezeket egyuttesen rekredcids célu dvezetként hasznalom a
kutatas soran. A koéznyelvben sokszor szinonimaként hasznalt kifejezés jogilag szamos ponton
kilonbozik (1. tablazat). A beépithetdség tekintetében az tidilbteriiletek altalaban stirtibben
beépithetk és kisebb a minimalis zdldteriileti arany, a beépitési magassag pedig 6 méternél
nagyobb. Udiildhazas &vezeteknél 30% a maximalis beépitettség, valamint 40% a lehet a
zoldfeliiletek minimalis ardnya. Egy iidiil6h4zas teriileten dontéen valtozo latogatdi korre
vonatkozik, mig a hétvégi hazasnal ez alland6. ElObbi teriileten az aktiv szérakoztatdsé a
foszerep, igy kulturdlis és sportoldsi épiileteket is lehet épiteni. Mig a hétvégi hazas
Ovezetekben inkdbb a rekreaci6 van a kozéppontban, a nyugalom, és szérakoztat6
létesitményeket nem is lehet elhelyezni, a telek 20%-an lehet épllet, és 60%-at szabad

zoldfelletnek kell meghagyni.

Hétvégi hazas idiiloterilet Szempontok Udiiléhazas iidiil6teriilet
20% Legnagyobb beépitettség (%) 30%
60% Legkisebb zoldfelilet aranya (%) 40%
<6.0 Legnagyobb beépitési magassag 6.0<
(m)
Csak tdiil6épiilet helyezhet6 el, de a Elhelyezhet6 funkciok kiszolgélas biztosité iroda,
helyi épitési szabalyzatban kereskedelmi, szolgéltato,
megengedhetd olyan épitmények szallasjellegii, kulturalis,
elhelyezése, amelyek a teriilet kozosségi szorakoztatd,
rendeltetésével 6sszhangban vannak és hitéleti és sport
azt szolgaljak, elhelyezhetdk
sportrendeltetésii épitmények is

1. tablazat: a hétvégi hazas és iidiildteriilet hasonlésdgai és kiilonbségei. (forrds: OTEK [6])




A beépités és a funkciok elhelyezése szempontjabdl ugyan két kiilonb6z6 jogi-beépitési
kategoriardl beszélink. A kilonbség azonban mégis Kicsi, akar csak a megadott paraméterek,
a latkepuk, beépitesi karaktertk is kozel all egymashoz. Az éplletek annak ellenére, hogy
viszonylag nagy a zoldtertlet minimalis nagysaga egymashoz kdzel helyezkednek el, melynek

hatterében a telekkiosztasi gyakorlat all (2. abra).

2. dbra: A Szegedi Sziksosto iidiilételep, ahol az iidiilé és hétvégi hdzas ovezetek egyardnt eldfordulnak.

Forras: Google Maps

Az épliletek altaldban viszonylag kis alaptertiletliek, 15-45 négyzetméteresek, a telkek
is aprobbnak tekinthet6k, 100-700 négyzetméteresek. Bar a fogalmak sokszor keverednek,
altalaban az orszagban a telepulések legtdbbjében a hétvégi hazas 6vezetbdl van tobb. De
eléfordul olyan helyzet is, ahol egyszerre van jelen egy adott terlileten hétvégi hazas és
tidiiléhazas iidiilétertilet is. E16bbi a helyiek, mig utdbbi az tidiilni vagyok idelatogatok igényeit
szolgaljak ki. Udiild hazas zoéna mindsitést latvanyossaghoz, vagyis az iidiilételep kialakulasat
okozoé tényez6 kozvetlen kozelében lehet talalni. Ilyenek alakultak ki az elmult évtizedekben a
folyd- és topartok kdzelében, mely mellé az azokat szolgaltato létesitmények, példaul éttermek
vagy kisebb iizletek is telepiiltek. Gyakran az {idiil6hdzas iidiil6teriileteken vagy azok

kdzelében kijeldltek satorozdhelyeket, kempingeket is (3. abra).



4. &bra: Hétvégi hdz a Szegedi Sdrga iidiildtelepen. Forras: Sajat kép
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2. Udiiléteriiletek helye a telepiilésszerkezetben

Mar az ékori romai tarsadalom patricius csaladjai is tidiiléket tartottak fent a Tiberius
folyé partjan (CsORDAS L. 2019), mely a tehetOs csaladok kikapcsolodasat szolgalta. Tovabb
haladva a torténelemben felépultek nagy kiraly rezidencidk, mint példaul a Franciaorszagi
Versailles kastély vagy az Egyesiilt Kiralysagban 1évé Windsor kiralyi kastély. Ez a fajta
kikapcsolodas a tarsadalom szélesebb rétegei szamara elérhetetlen volt, mégis ezek az
uduléteruletek elsé megjelenési formai. A polgarosodas folyamataval béviilt azoknak az
embereknek a kore, akik ilyen jellegli ingatlant tarthattak fennt. Egyre tobben kezdtek el
fiirdévarosokba vagy a hegyekbe latogatni, megindult a kiilonb6z6 teriiletek természeti
szépsegeit és adottsagait kiaknazo turizmus kibontakozdsa. Magyarorszagon az Osztrak-
Magyar Monarchia idején indult el ez a fajta tendencia, de napjainkban népszerii belfoldi
tdul6telepeink csak késobb kertiltek a figyelem kézéppontjaba, miutan hataron kivilre kerultek
a korabban latogatott tengerparti és hegyvidéki teriiletek. Ekkor elétérbe keriiltek addig
kiaknézatlan terlletek, a mai orszagrész vizfelulethez kdzeli részei, a kdzéphegységek és
dombsagok lejtoi is.

Azonban a val6san nagyobb népességet megmozgatd tomegturizmus elsé évtizedei a
szocializmus alatt kezdédtek. Magyarorszag akkori berendezkedésének alapja, kiléndsen az
1956-0s forradalom utén a tarsadalom jolét biztositasa, ennek részeként a polgarok szervezett
udultetése. Az allami és vallalati iidilok 1étesiiltek az orszag kiilonb6z6 pontjain, Sok esetben
mar meglévo (SzeiDL —HORVATH—JONAS-BERKI— AUBERT 2019) éplileteket alakitottak at ugy,
hogy ott a dolgozdk pihenni tudjanak. Mindezek mellett a gyerekek (dultetésére is nagy
hangsuly kerult (KONYE 1980) ennek példai a zénkai és Csillebérci taborok, amik mas
formaban, de ma is a gyerekek kikapcsolodast szolgaljak, csak mar az Erzsébet tAborok keretein
belll.

A rendszervaltozast kovetden ezen telepeknek a nagy részét elhanyagoltak, az allapotuk
leromlott. E16z6 kutatdsom keretében helyszini bejarasokkal, interjuk készitésével mértem fel
a Csongréad-Csanad megyei tdiiltelepek koziil Mako, Szeged és Hodmezovasarhely-Martély
udiloterileteinek jelenlegi helyzetét. Akkori kutatdsom eredményei bebizonyitottak, hogy a
pandémia fellendiilést hozott a vizsgalt teruleteken, de olyan vannak allandé lakosok is, akik
nem kellembdl, hanem kényszeriiségbdl koltoznek ki, az alacsonyabb megelhetési koltségek
miatt (SzkALISITY 2021).
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A téméhoz elengedhetetlen a telepek, hétvégi hazas vagy {idildtelepi korzetek
varosszerkezetében betdltott szerepét megvizsgélni. Az elsé telepiiléseknek is voltak szerkezeti
sajatossagaik, ennek tanulmanyozasaval a telepilésmorfologia foglalkozik. A morfoldgia
elnevezés a tudomany kiilonbozé diszciplinai altal széles korben hasznaltam fogalom, de
mindenhol alaktani tulajdonsagok tanulméanyozasara hasznéljak fel (KiSSFAZEKAS-GURDON
2014). Elsoként foglalkozott a témaval a német Durkheim, a Chicagoi iskola tagjai, mint Park
és Burgess. Ok humanokoldgiai szempontok alapjan jellemezék a véarosok szerkezetét, vagyis
milyen térbeli elrendezédést igényelt, €s hoztak Iétre tarsadalmak, hogyan formalta a
tarsadalom a varosok szerkezetét, és forditva is, hiszen kdlcsondsen hatottak egymasra (PARK
1936). Az els6 kutatisok a kapitalizmus alakitotta varosszerkezetet vizsgaltdk, melyben
tanulmanyoztak a munkasnegyedek, a kdzponti lzleti szektor kialakuldsat, a bevandorlok
térbeli megoszlasat. Késébb megjelent az angol, olasz és francia iskola, paradigmaik egyarant
meghataroztdk egy idoben ezeket a tudomanyteriileteket, persze eltérd értelmezésekben
(KIsSFAZEKAS-GURDON 2014). Mégis ennek kdszonhet6en kialakult egy altalanos nemzetkozi
értelmezés. A telepiilésmorfologia meghatarozo magyar alakja Mendol Tibor, aki elészor
rajzolta meg magyar telepilések szerkezetét, 6 foglalkozott el@szor a mezdvarosok
jellemzésével is. Azdta szamos kutatd foglalkozik vagy fogalkozott a varosok alaktani
formaival, a hazai telepllésfoldrajz meghatarozo alakjai, a teljesség igénye nélkil, Bajmdcy P,
Balogh A., Beluszky P,, Csapdé T., Lenner, T., Lettrich E, is készitett telepulésmorfoldgiai
jellegli kutatasokat. ,,A varostest formajan (a teleptlésmorfologian) a telepiilés egész varos
Iéptékii, kilonbodzs iranyd vetlleteinek — térképének, metszetének — alakjat értjuk”
(KIsSFAZEKAS-GURDON 2014). Tehat, hogy milyen tényezok formaltak, inkabb kényszeritették
a varos térbeli terjedéseét, alakulasat. A varos terjedésének el6szor is fizikai korlatai vannak.
Milyenek a domborzati kilonbségek, talalhaté-e folyd a kozelségében. Az épitészet
fejlédésével a mérnokok egyre tobb akadalyt tudnak atlépni, de mar csak a varosok tobbségének
régre visszanytlo eredeti miatt is észrevehet6ek ezek a kényszeritd tényez6k. Hegyvidékeken
a domborzat torzitott, aszimmetrikus varosokat hozott létre, ellenben az alfoldi teriileteken

szimmetrikus és koncentrikus szerkezetekkel taladlkozhatunk.
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3. Az urbanizaciés ciklusok hatasa az udiiloteriiletekre

A véarosok alakjat, kiterjedését a varosfejlodés kiilonboz6 szakaszai alakitottak (4. abra). A
kezdeti varoskdzpont felé aramlast (urbanizacid) folvaltotta a szuburbanizacid, amit a de- €s
reurbaniz&cio kovetett. Az abran ezeknek a folyamtokhoz tartoz6 népességmozgasok keriilnek
bemutatasra. A varosok bels6 teriiletei a népesség aramldsa miatt strlin beépiiltek, miutan
elfogytak az 1jonnan beépithetd teriiletek, kénytelenek voltak kifelé terjeszkedi, Uj
lakdnegyedeket épiltek a varosok szélére, egykori szomszed telepuléseket magukba
olvasztottadk. A teleptilések torténeti fejlodése természetesen hatassal van a rekreacios céli
terliletek formalddasara is. Kiemelt jelentéségli lehet, hogy az urbanizacids ciklus
koncentracios szakaszai inkabb a rekreacios teruletek benépesulése, lako jellegii hasznositasa

ellen, addig a dekoncentracios szakaszok annak iranyaba hatnak.

Reurbanizacio ‘ ‘ ‘ ‘

Dezurbanizacio ‘ ! ‘ ‘

Szuburbanizacio ‘ N ‘ ‘

Urbanizacio ‘ ‘ ‘
X

Eredeti népesség XXX XX

A Varosfejlodés Varoskozpont Varos széle Kornyezo6 telepiilések |  Tavoli telepilesek
5. &bra: A varosok fejlodése, Forrds: Vasdrus 2018 alapjdn, sajdt szerkesztés

Az udiilék térszerkezetét vizsgalva fontos a szuburbanizacié tovabbi elemzése. Egyes
tanulméanyok a szuburbanizéciét olyan decentralizacios folyamatként értelmezik, amikor az
emberek és a laké- és munkahelyeik egyittese a varosmagtol a periférian talalhato terdiletek
felé ,,vandorolnak™, a varosok, telepiilések oldaliranyban kiterjednek (KOVACS, FARKAS,
EGEDY, KONDORA, SzABO, LENNERT, BAKAD, KOHAND, 2019). A terjedést, valtozasokat
vizsgalhatjuk statisztikai alapokon, 0sszehasonlitva egy adott teriilet két beépitettségének
valtozasait két vizsgalati idOpont k6zott. Maganak a szonak viszont egyértelmi a jelentése: ,,a

varoshoz képest foldrajzilag eltérd fekvésre utal” (TIMAR 1999).
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A folyamatnak van egy olyan altipusa, amikor a varoshataron belul alakulnak ki Uj
lakohelyek, lakddvezetek (LORENS 2005). Ezt hivjuk inner -azaz bels6é- szuburbanizécionak.
Fontos szempont ebben az esetben a teleplilésnek az elteriilése, egy nagy varosnal rengeteg
olyan, szabadon hagyott, vagy korabban mas funkcioval, agrar vagy ipari funkciokat ellatd
tertletek maradtak meg, ahol megfigyelhet6 ez a jelenség. A térbeli kiterjedése a varosoknak
nem egyenletes folyamat, hiatusok keletkeznek az egyes Gvezetek kdzott. A tdbbkdzponti
varosok esetében a kiilonb6zé centrumok kozotti teriiletek hasznositasaval, (RYAN 2002)
lakéteruletté alakitasaval johetnek létre. Ennek a folyamatnak konkrét megjelenése lehet egy
,klasszikus” szuburban teriilet, azzal a kiilonbséggel, hogy a varos hatarain beliil épiil ki (5.
abra).

A korabban urbanizalt, a lakofunkciot elvesztd teriiletet ismételten allando lakohelynek
hasznalnak, egyfajta atalakulasrdl, megujulésrdl beszélhetiink (HANLON 2010). Az iidiildk és
hétvégi hazas teriiletek, kordbbi kiskertek korabbi funkcioja atalakult, és a varosok novekvo
tertileti igényei kovetkeztében a belsd szuburbanizacid szinhelyeivé valtak. Az ide koltozok
kdzelebb vannak a varoskdzponthoz a szuburbiakban lakd polgaroknal, mégis a kortlmények,

a gondozhat6 kert, az alapvetGen ritkabb beépitettség, ugyanigy megtalalhatoak itt is.

Szuburbanizacio szuburbanizacié (a
teriiletek korabbi

Statisztikai
meghatarozas Beépitetlen teriileten
(mez06, szanto)

Fletmod Korabban beépitett
teriileten
(iparnegyedek)

megjelenése

Idészakos jelenlét

l \ Kiskertes dvezetek
Allandé jelenlét

Iddszakos jelenlét
UdiilStelepek
Alland6 jelenlét

6. dbra. A Belsd szuburbanizdcio célteriiletei, sajdt szerkesztés
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A bels6é szuburbanizacié nemzetkozileg is erdsen kutatott folyamat, céltertletei ennek
lehetnek egykori ipari 1étesitmények, barnamezds teriiletek, korabbi agrarfunkciojat elvesztd
foldek, amiket a véaros terjeszkedése soran elért (DOROTA-PAWEL 2019) (BAUMAN-SNOW
2007). Magyarorszagon leginkabb a zartkertek és tidiilok, egykori masodik otthonok valtak a
szinhelyeivé. A zartkertek komoly torténelmi multra tekintenek vissza (CsirRszki 2017), a
kozigazgatas rendszeresen haszndlta a kifejezést, azonban nem volt egyértelmii, hogy mire is
értik. 1967. évi IV. torvény V. fejezetében elészor definialtak (CSIRszKI 2017): ,,Zartkert a
kozség (varos) kiilteriiletének nagytizemileg nem miivelhetd, elkiilonitett része. Szabadidejuk
eltoltésére hasznaltak a tulajdonosok, ahol mezdgazdasdgi munkat végeztek, sajat célra, nem
megélhetés céljabol.

A két évvel ezel6tti kutatdsomban a szegedi mintateriilet esetében az deriilt ki, hogy az
id6északos jelenlét maradt a domindns, de mar vannak alland6 lakosok is. Jelenlegi kutatdsban
ezen tilmenden kiskertes Ovezetek szerepére is kivancsi vagyok, azok szerepeére, fejlodési

iranyira.
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4. Aktiv és passziv rekreacios tertletek

Ha nemzetkdzi 6sszehasonlitast nézink, az angol ,,recreational area” kifejezés magaba
foglal minden rekreacios célra berendezett, épitett, kialakitott teriiletet [7]. Az Egyesilt
Allamokbeli EPA (Environmental Protection Agency) a fogalmat féként a nemzeti parkokra,
erdoségekre érti. Nem a beépittetésre szant teriilet jogi meghatarozasar6l van sz9, hanem a
fogalom a szabadidds tevékenységek helysziniére utal, a sporthorgaszattol kezdve a varosi
parkokon keresztlil egészen a golfpalyakig, mindenféle teruletet bele tartozik ebbe a
kategdriaba [8]. Sz&mos megnevezés létezik csak az eurdpai orszagokon belil, problémét a
statisztikai és koznyelvben hasznalt fogalmaknak keveredése okozza, egy egységes
osztalyozasi rendszer kialakitasat régora surgetik a kutatok (HALL - MULLER 2004, PARIS 2009).
Emiatt a kovetkezd gylijtésben a tisztazas céljabol csak a hivatalos megnevezésekbdl
gylijtottem, €s azokat mutatom be réviden. A szomszédos orszagokon belil a szlovakoknal a
,»Vvlastna chata”, vagy chalupa” amik kisméretii, hegyi hdzakat, kunyhokat jeldlnek (Statistical
Office of the Slovak Republic 2009). Romaniaban a ,,casa de vancanta” leginkabb a magyar
nyaral0 kifejezésnek, vakacios haznak feleltetheté meg (National Institute of Statistics 2011).
Lengyelorszagban nyari otthonok, (dom letniskowy) és rekreacios telkek (dzialka rekreacija)
1éteznek (Central Statistical Office 2010). Az északi orszagokban népszer a féleg melegebb
évszakokban hasznalt, erdei hazak, cottage-ok (finnil ,,mokki”) elterjedése, (PERIAINEN 2006)
Ezek tobbnyire egymastol elszortan, tavol helyezkednek el, még szélsdségesebb példa a
norvégoknal 1évé a civilizdciotdl tavol, kiépitett infrastruktiraval nem rendelkezd,

természetben talalhat6 kabinok (BERKER & GANSMO 2010).

Az eddig felsorolt fogalmak a rekreécios tevekenységek csupan egyik agat jellemzik,
ahol a passziv kikapcsolodas jellemz6. Emellett szintén kikapcsolodast szolgaljak azok a
kiskertek, ,,small garden”, ahol a fizikai munka és a kicsi 1€ptékii termelésé a f6szerep (TEUBER
-SCMIDT - KUHN - SCHOLTEN 2019). Hazankban a szocializmus alatt novekedett meg ezen
kerteknek a szama, egyfajta valaszként az oriasi lakdsszam novekedése miatt. (BAIMOCY -
ILCSIKNE MAKRA - TOTH 2018), funkcidjuk atalakuldéban van (Pocsi 2011). Németorszagban
elterjedtek a Kleingartenek, a varosi és a vidéki lakossag szamara egyarant, elobbi szamara a
népessegnovekedés kovetkeztében kulondsen fontossd valtak a zold terlletek, de ilyen
hobbikertek Spanyolorszagban is megtalalhatéak. Viragzasnak indultak a kdzdsségi kertek, a
jelenség vilagszerte elterjedt (SPILKOVA 2017). Osszeségében az szabadidds kertek elterjedése

az amerikai kontinenstél Azsiaig megtalalhatd (GROENING 2004).

16



A kerteket hasznalok sajat magukat nem tudjak teljesen ellatni a telkek méretébol
kifolyolag (TEUBER -SCMIDT - KUHN - SCHOLTEN 2019). Azonban arra van lehetéség, hogy
hazat épitsenek rajta, és allando lakohelyként hasznaljak 6ket tovabb. Ezen Ovezetek eredeti
funkciojuikat mellett a varosok terjedésével a varosi szovet részévé valtak, allando
lakohelyként is hasznaljak 6ket (VASARUS — LENNERT 2022), felGjitjdk a régi éplleteket.
Kezdetekben az infrastruktdra teljesen hidnyzott, vagy csak részlegesen épult ki (KUBES -
OUREDNICEK 2022). Burkolt utakkal, aram és szennyvizhaldzattal nem rendelkeztek. Ezen
hidnyossagok a novekvd lakossag igényei miatt lassan elkezdtek kiépiilni, de mai napig
alacsonyabb a kozmiivek megléte, mint a tobbi lakodvben, emiatt menekilési utat jelenthetnek
alacsonyabb jovedelmt, a varosbol kiszorul6 tarsadalmi csoportok szamara (SHORT — HANLON
-VIcINO 2007, PUENTES — WARREN 2006), egyszerre kiilonbozd tarsadalmi rétegek is
megjelenhetnek ezeken a tertileteken (FORSYTH 2021).

A Kiskertes Ovezetek és a passziv kikapcsolodast szolgald tidiil6teriiletek kozott az egyik

legfébb kiilonbség a végzett munka megléte vagy meg nem léte.
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5. Ingatlanpiaci folyamatok Magyarorszagon

A 21. szézadban a hazai ingatlanpiac piac sok széls6séget megtapasztalt. Az évezred
elején az lassu fejlodést lerombolta a 2008-as gazdasagi vilagvalsag, a kedvezObb kamatozasa
miatt népszerli devizahitelt felvevd csaladok mind bajba kertiltek. Ez elkdvetkez6 években az
ingatlanpiac nem tudott kildbalni valsagbol. Az allam kiilonboz6é eszkozokkel, tobbek kozott
kilakoltatasi moratorium bevezetésével, ami a bajba jutott csaladokat lakhatasat biztositotta,
vagy a Nemzeti Eszkozkezel6 felallitasaval igyekezett élénkiteni az ingatlanpiacon [9]. A 2013
kornyékén kozeliti meg a korébbi értékeket. A 2010-es évek masodik felétdl kezdve fordulat
kovetkezett be a lakaspiacon. 1975-ben kdzel szézezer Gjonnan épitett lakast adtak &t, ez volt a
legmagasabb értek, azota folyamatos csokkenés figyelhet6é mege.

Az Gjonnan épitett lakasok szama 2008-ban mar csak 36 ezer volt, 2014 Kiveételével a
gazdasagi valsag utdn minden évben kevesebb lakas épiilt a kordbbihoz képest, 2013-ra a
vilagvalsag évéhez képest 80%-kal kevesebb. 2015-t61 valtozas figyelheté meg, a Kormany
abban az évben vezette be a Csaladi Otthonteremtési Program (CSOK) nydujtotta tAmogatas,
ami 10 millio forintot biztosit a csaladoknak Gjonnan épitett ingatlanok tamogatasara, 2019 6ta
mar hasznalt ingatlanokra is. Az Gjonnan épiild hdzak szdma megsokszorozodott, és az arak is

emelkedni kezdtek.
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7. dbra: Az Gjonnan épitett ingatlanok aranya 2008-as évhez képest. Forras: KSH statisztikai évkoényv,

sajat szerkesztés
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Nem csak az épitett lakasok, ingatlanok szdma, de az tlagos négyzetméter &r is esni
kezdett, a 2008-as év elején az atlagos real ar 420 ezer forint kornyékén mozgott. A 2015-6s év
elejére mar 253 ezer forintra esett vissza, ez 40%-0s visszaesés. A kormany beavatkozasat
kovetden megfordult a tendencia, és ismét novekedni kezdtek az arak. A lakasallomannyal
ellentétben 2018-ra mér el is érték a 10 évvel korabbi szintet, napjainkra pedig mar béven meg
is haladta. 2022 augusztusara 586 ezer forint az atlagos négyzetméter ar, ami a 2008-a értékeket
40%-kal meghaladja.
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8. &bra: Az 4tlagos négyzetméter &r alakuldsa Magyarorszagon 2008-t6l napjainkig Forras: Ingatlannet.hu

Az orszag terlletén altalanossagban az ingatlanadatok fellendiilése tapasztalhaté meg.
Kisebb Iéptekben mar nem ilyen egyértelmii a helyzet, ugyanis az iizletag fellendiilése térben
er0sen megoszlik. A nagyvaros korzetében, kiilonosen a Budapesti agglomeracioban, és a
turisztikai régiokba a 2008 utan is magas maradt az érdeklddés, de a valsadg eldtt is
megfigyelhetd volt egy kettOség az ingatlanpiacon (NAGY 2017). Az ingatlanpiac aktivitasa,
alapjan a rurélis térségek, ahol szinte nincsenek is adas-vételek, lathatatlan piacként
viselkednek, emiatt az ottani ingatlanok alacsony aron kelnek el (NAGY 2017), a valsag utan
ezeknek a szama tovabb nétt, mikdzben a szuburbiakban a piac tovabb élénkiilt. Ez a szuburbéan
érdeklddés jelenhet meg vagy jelenhetett meg az tidiiléteriiletek esetében is. Az Ujonnan épitett
hdzak megjelenése 2015 utdn a Budapesti agglomeracidban, és mas nagyvarosok
kdrnyezetében kiugré [10].
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NEMZETGAZDASAGI
MINISZTERIUM

Lakasallomany viltozasa
(2009 = 100%)

- 97,5 % alatt (csokkenés)
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Adatok forrasa: TelR (KSH, 1-STAR) 102,51 - 105,0 %
Készitette: Teriiletfejlesztési Tervezési Foosztaly I (05,1 % felett

9. abra: A lakasalloméany valtozésa 2009-2014 kozott, Forras: Lechner Tudéskdzpont

Kettdség figyelhetd meg az orszdgban, az élénkiild agglomeracids €s nagyvarosi
ingatlanpiac, és a lemarado ruralis térségek kozott. Ezeken a prosperalo teriileteken ,,rendkivil
magas volt a hétvégi hazak, nyaraldk arénya., e nyaralds teriletek egy része szintén elindult a
szuburbidva valas utjan.” (LADANYI-SZELENYI 2010). Ezek a teriileteken a kozmiivekkel vald
ellatottsag hidnyzott, a mai napig sok helyen nem épllt ki a teljes ellatottsag. A felértékelodés
mellett az alacsonyabb jovedelmil tirsadalmi rétegeknek menekilési lehet6séget nyujtottak
ezek a tertiletek. A dolgozatban a nagyvarosi-vidéki ingatlanpiaci ellentéten tal kisebb lépték,
a varosokban elhelyezked6 rekredcios céll ingatlanok adatainak a megvizsgalasa a célom. A
nagyvarosokban nétt az adas-vételek szama, az arak is emelkedtek, de ez képes elfedni az egyes
varosrészek kozotti kiilonbségeket. A vizsgalt ingatlantipusok ara ugyanugy emelkedett, vagy
esetleg csokkent az elmult idészakban? Az alapellatottsdg hianya érzékelhetd a teriileten 1évo

ingatlanarakban, vagy mara befejez6dott az infrastruktira kiépitése?
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10. &bra: Az 6t hazai nagyvaros és az orszag eladd ingatlanjainak atlagos négyzetméteraranak a

valtozésa 2008-2022 kozdtt. Forrds: OTKA kutatas felmérése alapjan sajat szamitas

A diagrammon a 2008 ¢és 2022 kozotti idészakban lathatdéak az atlagos reél
négyzetméterarak. A varosok egymashoz viszonyitott helyzete alapjan Gy6rben a legmagasabb
az ingatlanok atlagos real négyzetméter ara, majd Debrecen, Gy6r, Szeged, Pécs, végll pedig
Miskolc kdvetkezik. A 2008-as vilaggazdasagi valsag éveben az orszagos érték (423 558 Ft) az
Osszes vizsgalt telepulési értéknél magasabb, ezutdn mindegyik csokkeni kezd, kivéve
Debrecent, ahol az év elsd felében nétt az 4tlagos redl ar. Ot éven keresztiil az orszagos arat
tartosan nem sikerdl atlépnie egyik varosnak sem. Gyér 2013-ban meghaladja és folotte is
marad 3 évig, vegul Debrecennel egyitt 2021-ben erés novekedésnek indul, 2022 végére
mindkett6 eléri a nyolcszazezres értéket. Debrecen atlagos real ara 2014-ben haladja meg az
orszagos atlag értékét, Gydrrel valtjak egymast az elsd helyen, a két varos grafikonja egyiitt
mozog, az utolsd évben 400 ezer forint a kiilonbség. Szeged varosa a kdzépmezdnyben
helyezkedik el, Péccsel hasonld, de 2015-t61 kezd6d6en névekvé tendenciat mutat, megkdzeliti
az orszagos atlagot, 2019-ben atlépi, és rovid ideig a legmagasabb atlagos real arral rendelkezik.
2021 elején lemarad a két elsé varostol, &m az orszagos atlag folott marad. Pécs varosaban
2008-ban 310 ezer Ft az atlagos négyzetméterar, 2022-re megkozeliti a 600 ezret, a harom elétte
1év6 varosban nagyobb ardnyu az ar novekedés, a mogotte 1€vé Miskolcon is. Utobb emlitett
telepulés hierarchidja nem valtozott, 2021-ben egy erés novekedéssel eléri az 500 ezres értéket,

de 2022-es év kozepére ez visszaesik.
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Osszeségében 2008 és 2013 kozott az osszes érték csokkent, ami a vilaggazdasagi
valséag hatésainak tudhat6 be. Ezutan a kezdetben lasst, majd 2015-t61 kezd6d6en, a Kormany
otthonteremtési timogatasanak kdszonhetben egyre erésebb novekedés jellemzd, 2019-ben és
2021-ban toébb varosnal is meghaladja a félmillio Forintot az altagos real négyzetméterar
ndvekedése. Utdbbi kiugrasnal akkor az Union belil is a legmagasabb volt, a pandémia

ingatlanpiacot ¢é1énkitd hatasa figyelhetd meg a vidéki nagyvarosokban.

6. Vizsgalt teriletek teleptlésfoldrajzi és telepulésrendezési sajatossagai

A vizsgalt mintatertletek foldrajzi helyzetik, telepulésmorfolégiai karakterik alapjan
eltéréek, azonban a rekreacios terliletek azonos jellegzetességei ezeket a tertleteket valamilyen
formaban uniformizaltté teszi. A vizsgalt varosokat topografiajuk alapjan két tényez6 alapjan
lehet csoportositani: folyo torkolatoknal elhelyezked6 varosok, ilyen Szeged és Gy6r, valamint
eltéré tulajdonsagh tajak talalkozasanal fekvé telepiilések, ilyen a siksag és hegyvidék
talalkozasanal elhelyezkedd Pécs és Miskolc, valamint Debrecen, annyi kiilonbséggel, hogy
alfoldi varos lévén egy 16sz0s és egy homokos taj taldlkozasandl talalhatd. A telepulések
helyzeti energiai méas-mas rekreacids teriiletet kialakulasat tették lehetdvé. Vizparti
tdiil6telepek a folyok menti varosoknal alakultak ki, kiskertek az alfoldi varosokra jellemzéek.
A hegyvidéki varosokban a kiskertes gazdalkodasnak megfeleld teriiletek a sz6l6hegyek, bar
itt akdr még az elsddleges, piaci termelés is jelen lehet, valamint hegyvidékeken is talalhatoak
udiilételepek, jo hazai példa erre Matraszentimre, Lillafiired, vagy Orfii, ahol vizhez valo

kodzelség is szerepet jatszik

Udilé6telepek
(vizparti)

Széléhegyek

Eltérs tulajdonsagi dlSk
tajak talalkozasanal _
Udiil6telepek
(hegyvidéki)

11. &bra: a vizsgalt teleplilések helyzeti energiaja és varosszerkezeti sajatossagai, kialakult kiilonleges
varosszerkezeti kategoriai. Sajat szerkesztés
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Az alfejezetekben az egyes mintaterileteken zajl6 ingatlanpiaci folyamatokat mutatom
be, kiemelve a legfobb jellegzetességeket és a rekredcios teriiletekre potencialisan jellemzd
altalanos folyamatokat. A kovetkez6 fejezetben roviden ismertetem a vizsgalt telepiilések
torténeti kialakulasat varosszerkezetének sajatossagait, kilonds tekintettel az elado hétvegi és

udiléhazas teriiletek betdltott szerepének bemutatasara.

6.1. Szeged
Szeged egy klasszikus alfoldi varos, mai sugar- és korutas szerkezete az 1879-es

nagyarviz pusztitasat kovetoen jott 1étre. A mai belvaros épuletallomanya ekkor keletkezett,
sok az eklektikus stilusu palota, polgari haz. A szocializmus alatt kertltek ide is Uj éplletek, a
varos északi, északkeleti részén lakdparkok épultek. A 20. szazad masodik felében sok kiskert,
tidiiléhazas ovezet létesilt a varos kornyezetében, a lakoparki bezartsag ellensulyozasara, az
emberek szabad levegdre, kertre vagytak. Napjainkba ezek az 6vezetek atalakuloban vannak, a
varos terjedésével sok beepllt, lakonegyedde valtozott.

A telepiilés hat kiilonboz6é épitési karaktert hataroz meg, ezek koziil harom Gvezet
esetében lehetséges tidiiléhazat épiteni (Polgarvarosi, kisvarosi és kertvarosi), ezzel szemben
hétvégi hazas Ovezetet csak kertvarosi zondban lehetséges kialakitani. Hétvégi hazas dvezetek
a Tisza mentén talalhatd Tomorkény és a Tiszavirag udiilotelepek, valamint a Subasa és
Sziksosto kornyezete [SZESZ]. Udiil6 hazas 6vezet egyediil a Sziksos fiird5to mentén talalhato,
ahol a sok szolgaltato létesitmény a strand kornyezetében. Szigordbb épitési szabalyozasokat
nem talaltam az orszagos eldirasoknal, csupan az artérben épiil6 hazakra vonatkozik egy olyan
szabaly, miszerint a haz padlémagassaganak a legmagasabb arvizi szint folott kell lennie 30
cm-rel. [SZESZ]
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12. 4bra: Szeged iidiilé és hétvégi hdzas dvezetei, Forras: OSM, sajat szerkesztés

6.2. Gyor
Gyo6r a Kisalfold kozpontja, harom folyo talalkozasanal talalhato, amiket szamos hid

keresztez, méltan hivjak a hidak varosanak. A romaiak ota lakott telepiilés, fejlddésének a torok
pusztitds nem szabott gatat. A rendszervaltozas egyik nagy nyertese, az Audi Hungéria Zrt.
megjelenésével az egyik legnagyobb autdipari véllalat koltdzott be a varosba. A 21. szazadban
a varos szuburbanizacios folyamatai vizsgalt témak, a kornyez6 telepiilésekre nagy szdmban
koltoznek ki az emberek. (HARDI 2002). A folyd mentén taldlkozhatunk sok hétvégi hazas
Ovezettel, folydszabalyozdsok miatt kialakult holtdgak a Raba és a Rabca koréabbi
medergeneracioi mentan. Udiilé hazas Gvezeti besorolassal elvétve taldlkozni a varos épitési
szabalyzataban altalaban hétvégi hdzak kozti, valamilyen szolgaltatast nydjto terlletek kaptak,
de sok nincsen hasznalatban, tresen all. Vannak egykori tdiilételepek, ilyen példaul a Saras
varosrész, a belsé szuburbanizacido szinhelyei, mara mar lakoteriileti mindsitést kaptak
(VASARUS 2018). A helyi épitési szabaly az orszagosat szabalyozast kiegésziti, lehetéség van a

lovak tartasara az 6vezetekben [GYESZ].
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13. abra: Gydr varos rekreacios dvezetei, pirossal jellve a hétvégi hazas dvezeteket.

Forras: Gyor varos szerkezeti tervlap, OSM, sajat szerkesztés via QGIS 2022

6.3. Pécs
Sophianae néven mar a rmaiak is varost létesitettek a tertileten. A kdzépkorban viragzé

varos volt, Nagy Lajos kiraly révén az orszag legelsé egyeteme is itt létesiilt.}A torok 150 éves
hodoltsdga nyomott hagyott a varoson, a Fotéren allo dzsdmi ennek a leglatvanyosabb
képvisel6je. Pécs a Mecsek déli oldalat is elfoglalja, és terll ra a Pécsi-siksagra, azonban a
nyugat-keleti Kiterjedése a meghatarozd. A varos két taj talalkozasa mentén tertl el. Nagy- kis-
és kertvarosi lakoteriileti kategoridkat hatiroz meg a Helyi Epitési Szabalyzat, iidiilé és hétvégi
hazas ovezetek nincsenek a varosban kijeldlve [PESZ], de ilyen jellegii eladd ingatlanok
talalhatdéak. A kertvarosias rész, mint Deindol vagy Donatus egykoron diillék voltak, mara
azonban lakdovezetté alakultak at, a rekreacios tertlet a varos életében a Mecsekben talalhato
Orfii tolti be, ahol az épitési szabalyzatban az 1diild 6vezeti mindsitésben tobb altipust is
meghataroznak, a varoshoz valo kozelsége miatt sokan latogatnak. (GONDA-RAFFAY-CSOKA
2018).

1 https://jubileum.pte.hu/egyetemunk_alapitasa_es_tortenete
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14, abra: Pécs térképe, iidiild és hétvégikh(:é\zként eladasra kinalt ingatlanadatok eldforduldsi helyei. Forras:
OSM, Ingatlan.hu, Sajat szerkesztés via QGIS 2023

6.4. Miskolc
A vérosi rangjat I. (Nagy) Lajos kiralyunktol kapta, aki sok id6t toltott a mara a varos

részévé valo Didsgyori varban. A varos fejlodését a torok és osztrak pusztitas hatraltatta. A
varos legfényesebb évtizedeit a szocializmus alatt élte, az Délnyugat-északkelet iranyu ipari
tengely tagjaként, lakossaga 1980-ban volt a cstcson tobb mint kétszazezer lakossal. Egyre
magasabb az id6sek aranya, a lakossdg pedig a rendszervaltdst a KSH adatai alapjan
negyvenezer fével csokkent [11]. A Bikk keleti kapujdban, a Sajé és a Szinva patak
talalkozasanal teriil el. Legnagyobb szocialista lakételepe az Avas, a varosképet az egykor
tizemeld ipari létesitmények tagoljak, tobbségiik mara elhagyatott €s nem tizemel. Az diil6 és
hétvegi hdzas dvezet mellett egy Lako-idiilé zonat, ami a két funkcié parhuzamos megjelenése
valtotta ki, de mar a terllethasznalat inkabb eltolodott a lak6funkcid iranyaba. Az 6sszes
rekreacios céli dvezet Miskolctapolca varosrészben talalhato meg [MESZ]. Lillafired
turisztikai attrakcioi miatt teleptiléskézponti vegyes zéna besorolast kapott, egy-két idiil6 és
hétvégi hazas terilet talalhatd meg, szamuk nem jelentds. Emellett a varos tobbi pontjan is

vannak hirdetett rekreacids céll elado ingatlanok, az 6vezeten kivil elhelyezkedve.
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Forréas: Miskolc Megyei Jogu Varos telepllésszerkezeti terve, OSM, sajat készités via QGIS 2023

6.5. Debrecen

Debrecen a Nyirség és a Hajdusag tajanak hataran kialakult varos, a két vidék
termékeinek talalkozopontja a varos. Véarosi rangjat I. Lajostol kapta, a torok uralom alatt valt
mez6varossa. Ez a karakter ma is érezteti hatasat telepiilés arculaton, érdekes, hogy emellett
mindig er6s vallasi és kulturalis kézpontja volt a reformacidnak. Egyszerre volt polgari és
parasztvaros (MAzsu 2021). Rovid ideig, de kétszer az orszag fovarosa is volt, elsdként 1étesiilt
vasuti sinpalya a févarosbol. A varos fejlédése a kozel mésfél évszazada toretlen, napjainkban
soha nem latott ipari beruhazasok zajlanak a varoshan. Otvozédnek benne a mezévarosok és a
szocialista lakotelepek, sokszor kdzvetlenil egymas mellett, a teleplilés egyszerre falusias €és
nagyon varosi. A korabbi kiilteriiletek, kertes zonak benépesiilése jellemzd, ilyen a Biczo Istvan
kert, ahol a kézmiives kiépitettség hianyos, idiil6 és hétvégi hazas zOnat nem tartalmaz a helyi
épitési szabalyzat [DESZ], de ilyen célu elado ingatlanokat igen, bar a legkevesebbet az 6t varos
kozll. Az udildként eladasra kinalt ingatlanok mind a varos nyugati kertes részeiben

talalhatdak, mar csak az elnevezesik, a ,kert” végzodés is utal a telepilesrész funkciojara.
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16. abra: Debrecen kettdsége, Forrds: sajat kép
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17. &bra: Debrecen virosiban eladdsra kindlt iidiilé’ és hétvégi hazas ingatlanok elhelyezkedése, Forrés:
OSM, ingatlan.hu, Sajat szerkesztés via QGIS 2023
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7. Ingatlanpiaci folyamatok a vizsgalt nagyvarosok rekreaciés teruletein

7.1. Szegedi eredmények
Szeged esetében az atlagos ingatlanar 2020 elején 8 844 000 forint volt, ez 2022-re t6bb

mint a négyszeresére novekedett, mara megkozeliti a 35 millio forintot. A medién érték végig
az atlag alatt mozgott, ami azt jelenti, hogy az ingatlanok nagyobb része az atlagnél alacsonyabb
aron volt meghirdetve, néhany nagyobb teriiletli, dragabb ingatlan emelte meg az atlagot.
Megfigyelhetd, hogy minden évben nyaron, amikor a szezon kezdetét vette, aprilisrdl juliusra
megugrott az eladd ingatlanok darabszdma. A moédusz értéke erdsen valtozott: a két elsd
vizsgélt év nyardn az atlagarat és a mediant is meghaladta, vagyis a legtdbb egyforma &ru
ingatlan a dragabb kategoriabol keriilt ki. Megfigyelhetd a nyari szezon pozitiv hatdsa az
ingatlanpiacra, valamint a virushelyzetben megnovekedett érdeklddés a rekreacids teriiletek
irdnt. Ez utobbi a harmadik év végére alabbhagyott, sok ingatlan mar nem volt megtalalhato az

adatbazisban, valoszintileg elkeltek.
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18. &bra Szeged véaros eladd rekreécids ingatlanjainak véltozasa az elmalt hdrom évben, Forrés: Ingatlan.hu,

sajéat szerkesztés

Ha Osszevetjlk a varos és a rekreaciods teriilete kozotti ingatlanarakat, kideril, hogy az
idiilok négyzetméterara joval alacsonyabb volt a varosénal. Mig az egész telepiilésen
folyamatos novekedés volt megfigyelhetd, ezzel szemben az tidiléteriileteken erésen valtozo
volt a négyzetméterar, de még igy is 50-60%-kal véarosi atlag alatt maradt. Az épiiletek
jellemzden kicsi alapteriiletiiek voltak, az atlag 50-60 négyzetmeter korul mozgott, a median

ennél magasabb volt, egy-két nagyobb teriileti haz emelte fel az tlagot.
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19. dbra: A varosi és rekreacids tertleti atlagos négyzetméter ar valtozasa Szegeden Forras: Ingatlan.hu,

sajat szerkesztés

7.2. Gyoéri eredmények
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20. &bra: Gydr varos elado rekredcios ingatlanjainak tulajdonsdgai az elmiilt harom évben, Forrds:

Ingatlan.hu, sajat szerkesztés

Néhany honap kivételével GyOr varosaban volt aranyaiban a legtobb elad6 ingatlan a
vizsgalt idOszakban. Az atlagos négyzetméterar Oriasi kilengéseket mutatott, ennek oka az
ingatlanak szdmanak es teruletének a valtozésa. A Covid-19 hatasa itt is kivehetd, a nyari
honapokban tobb eladd ingatlant hirdettek meg. Az eladasra kinalt épiletek szama 2020
oktobere és 2021 aprilisa kozott hosszu ideig stagnalt, ugyanazok az ingatlanokat arultak
minden honapban, de a nyar kozeledtével felment az aruk. A median érték 200-400 ezer Ft/m?
koril mozgott, az atlag legmagasabb értéke meghaladta az egymillié-négyszazezret, sok volt a
kicsi alapteriiletii, olcsé ingatlan. A nagyobb ¢€s dragabb elad6 telkek valamilyen szolgaltatast

nyujté létesitmények, nagyobb hazak. Szegeden a kisebb alapteriiletii eladé ingatlanok szama
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csokkent, mig GyOrben ilyen nem lehet kijelenteni, az ingatlanalloméany gyorsan cserélddott, a

teleplésen kilondsen élénk az ingatlanpiac.
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21. &bra: Gydr és rekredcios teriileti dtlagos négyzetméter dr valtozasa Szegeden Forras: Ingatlan.hu,

sajéat szerkesztés

Ami érdekes Gydr esetében, hogy az iidiilételepi négyzetméterar sokszor meghaladta a
varosit, de koOvetkezd honapban mar ismét alatta volt. Ez magyardzhato a rekreacio
folértekelddésével, kifejezetten nagyvarosi kornyezetben, de sokkal inkdbb a nagy alapteriileti,
szolgéltatd létesitmenyek okoztak az 1,4 milliot is meghaladé értékeket.

Az eladd rekreacids célt ingatlanok nem csak az épitési szabalyzatban megjeldlt
teriileteken, hanem kiviil is el6fordulnak kertvarosias vagy falusias mindsitési
lakdovezetekben, amikre mas kovetelmények vonatkoznak, nem is az elhelyezkedést jeloli a

hirdetésben talalhaté megnevezés, inkabb az épulet hasznalati madjat.

7.3. Pécsi eredmények

Baranya megye székhelyén haromszorosara nétt az ingatlanok atlagos ara az elmult
harom évben. A median érték végig az atlag alatt maradt, és 5 milliordl 10 milliéra nétt az
elmult harom évben. Az atlagos arak minden nyaron emelkedtek, a médusz 2021 nyaran volt a
legmagasabb, tébb hazat is 20-30 milli¢ forintért hirdettek meg. Az els6 két pandémias évben
sok ingatlant arultak, ezutan az eladasra kinalt ingatlanok szama csokkent, a kisebb teriiletiick
kerultek ki az adattablabol, melyek konnyebben cserelnek gazdat. Az atlagos négyzetméterar
2022 nyarara szazezer forint ala esett, melynek oka, hogy mindodssze 10-13 elad6 ingatlan
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maradt a telepulésen, koztik telkek is. A varosi ertekekhez képest a rekreacios teruletek 30-
40%-kal olcsobbak voltak, ami a tobbi varoshoz képest mar magas értéknek szamit.
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22. abra: Pécs varos eladd rekreacids ingatlanjainak tulajdonsagai az elmult harom évben, Forras:

Ingatlan.hu, sajat szerkesztés

25,000,000 400,000
350,000
20,000,000
300,000
~ 15,000,000 250,000 N
= b=
S 200,000 S
i i
10,000,000 150,000
100,000
5,000,000
50,000
) N S © © O N AN & © 0 O N NN & © © _
O O O O 1 1 O O O O 1 « O O O O
O DO OO O A AN NN
AN NN AN AN AN &N AN AN NN AN AN NN AN
O O O O O O O O O O O O O O O O
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN N N N N N

= Atlag 4r == Négyzetméter ar

23. &bra: Pécs varos elado rekreacios célu ingatlanjainak arvaltozasa, Forras: Ingatlan.hu sajat

szerkesztés
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7.4. Miskolci eredmények
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24, abra: Miskolc varos eladé rekreacids ingatlanjainak tulajdonsagai az elmualt harom évben, Forras:

Ingatlan.hu sajat szerkesztés

Szeged és Gyor utan Miskolcon volt a legtdbb elad6 tidiildtelepi ingatlan. 2020 nyarara
masfélszeresére ugrott meg az atlagos négyzetméterar, de Gjabb nyari kiugras helyett 2021-ben
csak tovabb esett az ar, és csak ra egy év mulva kezdett el ismét névekedni. A hattérben a kisebb
ingatlanok tulajdonosvaltasa all. E16szor ebben a varosban figyelheté meg, hogy a median érték
meghaladta az atlagot, az tehat az ingatlanok t6bb mint fele dragabb volt az atlagos értéknél.
Az 0sszeségében mégis alacsonyabb atlagot egyes ingatlanok nagyon alacsony arkategoriaba
esése okozza, ezek leszakadd térségeket jeldlnek. A teljes varos értékeihez képest nemhogy
arrobbands, végso soron csokkenés kovetkezett be az tidiildtelepeken. Az eladd rekreacios célu
ingatlanok egy része nagyon olcso volt, de még igy sem vasaroltak meg Oket. Ezzel szemben
Lillaflireden és Miskolctapolcan gyorsan cseréltek gazdat, a telkek felértékelddtek, volt is rajuk
kereslet. Ez a jelenség egyéb miskolci iidiildteriiletekr6l nem mondhato el, azok inkabb

kiszorultak a piacrol.
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25. abra Miskolc varos és rekreacios terileteinek atlagos négyzetméterar valtozasa. Forras: Ingatlan.hu

alapjan sajat szerkesztés

7.5. Debreceni eredmények

Debrecen varosaban nagyon kevés, alig masfél tucat elad6 rekreacios tipusd ingatlannal
talalkozhattunk, oOridsi darabszambeli valtozas nem toértént, szezondlisan, nyaranta nem
emelkedett meg az eladd ingatlanok szama. 2008-rél 2022-re az atlagos négyzetméterar a
haromszorosara, 100 ezer Ft-rél 300 ezerre novekedett. Az eladd véarosi ingatlanok szama
nemhogy csokkent, hanem noétt, tehat itt az altalanos dragulds okozta a felértékelédést, nem
pedig a rekreacios teriiletek iranti érdekl6dés. Az elado ingatlanok atlagos araban nem tortént
jelentds valtozas a vizsgalt harom évben, a varos atlagos négyzetméterarahoz képest az idiilé
és hétvégi hazas ingatlanoké egyre magasabb aranyu lett, a vizsgalt idészakban 15%-ot

emelkedett az ardnyuk a varosi piachoz képest.
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26. &bra: Debrecen varos eladd rekreécios ingatlanjainak négyzetméteraranak a valtozasa az elmult

harom évben, Forras: Ingatlan.hu sajat szerkesztés
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27. &bra: Debrecen varos eladd rekreécios tulajdonsagai valtozasa az elmdlt harom évben, Forras:

Ingatlan.hu sajat szerkesztés

35



7.6. A vizsgalt varosok dsszehasonlitasa

Az 6t varos esetében Gyorben valtozott leginkabb az ingatlanadatok szama, ezért az
ottani magas kiugrasok miatt egyes éveinek adatait nem jelenitettem meg az adattablan, ettol
fuggetlenul ott fordultak el6 a legmagasabb négyzetméterarak az iidiilételepeken. Ha a varosok
elado ingatlanjainak az adatait nézzik akkor mas hierarchia rajzolddott ki. A 2020-as év elején
Gyér kivételével a Ft/m? értéke 100-200 ezer forint koriil mozgott. Gydr és Debrecen esetében
magasak voltak az értékek ebben az Osszehasonlitasban is, azonban az eldbbi esetében a
tertiletek irdnti aktiv érdeklédés az ok, erre az atlagos négyzetméterar valtozasaibol lehet
kdvetkeztetni. Debrecen esetében csak az &ltalanos ar novekedés fejtette ki hatasat, kevés szamu
ingatlanja miatt erdsek voltak az arbeli kilengések. Miskolc nem volt végig sereghajtd, az elsd
pandémids évben az ottani piac is felélénkiilt és az ¢lmezdnybe keriilt, de végiil az ar nem
ndvekedett tovabb, hanem visszaesett, és csokkent az elad6 ingatlanok szama. A 2021-es év
elso felében az 6t varos koziil Szegeden figyelhettiik meg a legalacsonyabb értékeket, ezutan
folyamatos emelkedésnek indultak, megnovekedett a kereslet, az olcson megvasarolhato
ingatlanok elkeltek. Pécsen folyamatosan ndvekedtek az ingatlanok arai, 2022 aprilisaban 70%-
kal estek vissza, itt is voltak alacsony arQ ingatlanok, amik gyorsan gazdat cseréltek, de az

ingatlanok piaci kikeriilése nem volt megfigyelhetd, mint mondjuk Miskolcon.
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28. &bra: A vizsgalt varosok eladd rekreacios ingatlanjainak Ft/m? valtozasa, Forras: Ingatlan.hu, Sajat

szerkesztés

36



8. A vizsgalt rekreécios teruletek tarsadalmi folyamatai

Ebben fejezetben a szakirodalmi el6zményben feltart tarsadalmi folyamatokra utaléd jeleket
vizsgalom meg. A szegedi mintateriileten kérddives felméréssel, a tObbi varos esetében a
rekredciés célu ingatlanokra jellemzd trendekkel, valamint az adott vérosokat leird

szakirodalmak segitségevel vizsgalom meg

8.1. K6z0Osségi megosztottsag

A kérdobives felmérés mintateriiletérol, a szegedi Sarga tdiilételeprél mar korabbi
kutatdsom soran kider(lt, hogy sajatos kdzdsséggel rendelkezik, ami nem egyeddli jelenség a
rekredcios terlletek esetében nemzetkdzi viszonylatban sem (MARJAVAARA 2007). Ebben az
Ujonnan érkezok, vagy barmiféle egyéb kiils6 hatas, jelen esetben az ingatlanarak névekedése
befolyasolhatja a kozosséget, a megvaltozott Osszetétel végsé soron kohézidé bomlasat is
eredmeényezheti (ADIE - BERNARDI 2020).

A valaszadok korében szembetiing kiilonbség volt a telepen valdo megjelenés ideje: Az
emberek fele tobb évtizede, akar a kialakulas, vagy a haz megeépiilése 6ta a telepen tartdzkodik,
ami 40 évet is jelenthet. Ezzel szemben a masik része a valaszadoknak néhany év o6ta van csak
jelen az tidiilételepen, ami egybeesik a pandémia kezdetével és azt kovet6 idészakkal. Ok jelzik
az érdekl6dés folélénkiilését.

A motivaciok tekintetében nincsenek szignifikans eltérések az allanddan itt tartozkodok,
¢és idészakosan kilatogatok kozott, az embereket a Tisza folyo, a természethez valo kozelség
vonzza leginkabb a teriiletre. A varoshoz vald kdzelség fontos szempont volt a valasztasuknal.
Tovabba egyetértenek abban, hogy a telepi ingatlanok rezsije alacsony, és az Uj energetikai
valsdg nem fogja jelent6sen befolyasolni az épiiletek hasznalatat. A hiités-fiités alapvetden
elektromos késziilékekkel torténik a telepen, szamos 1) hdcseréld berendezés kertilt a telepre

két évvel korabbi kijarasomhoz képest.
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Bizonyos kérdések esetén erés vélemény béli ellentmondast latszddik, példaul a
szabalyok betartasara vonatkozdan. Pédaképpen Az allandd lakosok Ggy gondoljak, hogy a
kihagasok esetén nincsenek kovetkezmények, mig az idészakosan kilatogatok szerint ez nem
igaz. Utobbi csoport kevesebb iddt tolt a telepen, ebbdl kovetkezdleg errdl kevesebb
informécioval is rendelkeznek. A szabalyok betartatdsdnak nehézségérél a vezetdségtol is

hallottam, nehezen tudnak ennyi embert ellendrizni (29. abra).
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29. &bra: A kérddiv eredménye A telepen nincsenek kdvetkezmények, barki megtehet barmit?

allitasra, Forrds: kérddives felmérés 2022 szeptember

Masként gondolkodnak az iidiilételep turisztikai hasznositasarol. Jelenleg csupan 3-4
darab olyan létesitmény van a terlileten, ami barki szdmadara kibérelhetd szallashelyként
funkcional, a miikodéek nagy részét, ijabb beruhazasokat az elmult évek soran hajtottak végre.
Az éllandodan kint ¢l6k inkabb egyetértenek azzal, hogy ez egy 0j lehetdséget kinal, mint az
idészakosan kilatogatok. Az egész évben kint él6k ettdl a telep folviragzasat remélik, a tobb
befektetéssel egyutt jaro fejlesztéseket, példaul Utépités, mig masik csoport tagjai maguk is csak

»atmeneti” lakosok, akik nem latnak ebben tobb lehetéséget (30. abra).
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30. abra: A telepi lakosok véleménye Az iidiilételepnek iij lehetdséget kindl az iidiilékiadds?
allitasrol, Forras: kérdoives felmeérés 2022 szeptember,

A legnagyobb véleménykiilonbség az Gjonnan, vagyis a pandémia hatasara érkezok
megitélése esetében keriilt el6: az allando lakosok tobbsége szerint az 6 megjelenésik miatt
széthullott a telepi kozosség, mig az iddszakosan kint tartézkodok tobbsége ezzel nem ért egyet.
Az eldbbi csoport jelen esetben is tobb tapasztalattal rendelkezik, tehat kijelenthetd, hogy a
kozosség tekintetében az el6z6 fejezetben bemutatott ingatlandr novekedés vélemeény béli
kiilonbséget idézett eld: a korabbi tulajdonoskdr kozotti egyetértés megbomlott, csdkkent a
lakossag kozotti kohézid (31. abra).
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31. dbra: A megkérdezettek véleménye: Az itjonnan bekoltozok miatt széthulott a telep k0z0ssége? kérdésrdl,

Forras: kérdoives felmérés 2022 szeptember, sajat szerkesztés
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8.2. A belsé szuburbanizacié megjelenése a vizsgalt tertleteken

A kérdoivre valaszolok kozel 40%-a allandé lakohelyeként hasznalja az udiilételepi
ingatlanjat, ami egyértelmiien a belsd szuburbanizacidé megjelenését mutatja. Az elado
ingatlanok elhelyezkedése a varosok esetében nem feltétleniil egyezett a kijelolt Udiild és
hétvégi hdzas zonak esetében, mar ha egyaltalan léteztek ilyen zonédk. Sok kiskertes 6vezetben
hirdetik meg az épiileteket 1idiild, vagy hétvégi hazként, azonban ezeknek a teriiletek funkcidja
atalakult. Mivel ezek a teriletek a telepulések atlagaranal olcsobb alternativat kinalnak. A
vizsgalt varosokra nyomés helyezkedik, rengeteg ember prébal meg bekdltdzni ezekre a
korabbi mezdgazdasagi funkcioval biro teriiletekre (VASARUS — LENNERT 2022), a kdzmiiveket
és mas hianyossagokat prébaljak a varosok potolni [12]. Az egykori kiskertes funkciokat a mai
varoskép nem mutatja meg, Debrecen és Pécs esetében nincsenek is ilyen 6vezetek a

Szabalyozasi tervekben, ha bar erre utal az eladasra kinalt ingatlanoknak a tipusa, de ezek mara

a szuburbanizacio szintereivé valtak, ami megfelel a kulfoldi és hazai trendeknek (BAUMAN-
SNow 2007, CsIrszk1 2017, DOROTA-PAWEL 2019).

p

32. abra: Egykori kiskertes dvezetekben épiild vij csalddi hdzak Szegeden Forras: sajat képek.
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8.3 A ,,szegények”, alacsonyabb statusziiak megjelenése

A kérdbéives felmérésben a mintateriileten megkérdezettek fele csak beosztassal,
odafigyeléssel tud megélni a jovedelmébdl, mig a valaszadok 6tddének az az érzése, hogy
nehezen jon ki a jovedelmébdl (33. abra). A mintatertlet kordbbi bejarésai sordn mar talaltam
jeleket az alacsonyabb jovedelmii tarsadalmi rétegek, a ,,szegények szuburbanizacidja”
jelenségére is. Ennek ugyanugy az varosi atlagnal olcsobb ingatlanarak a kivalté okai, csak a
tehetdsebb vasarlok atalakitjak, beruhazasokat hajtanak végre a teriileteken. A kényszertiségbol
bekoltozok erre nincs lehetOségiik, az alapellatottsag hianya teszi lehet6vé az olcsobb

megeélhetést.
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33. &bra: Az iidiildtelepi lakosok vilasza a: Jovedelmét tekintve melyik allitas igaz 6nre? kérdésre. Forras:
kerddives felmérés 2022 szeptember, sajat szerkesztés

Miskolc esetében megfigyelhetd, hogy az alacsonyabb arti ingatlanokat a tobbi varosban
ellentétben mar nem tudtadk értékesiteni, szamuk pedig csak nétt, ez persze nem a
Miskolctapolcai terliletre igaz, hanem a véros tébbi pontjdn hirdetett rekreacios célu
ingatlanokra. Ez a terllet iranti érdeklédés visszaesését jelzi, ami degradalasahoz,
leértékelodéshez vezet [13]. Amennyiben egy ilyen terlleten kiszorul az ingatlanpiacrol,
illegalis bekoltozok, lakasfoglalok is megjelenhetnek (VASARUS 2018), szegregatumok
alakulhatnak ki (VASARUS — LENNERT 2022, FEHER 2015).

9. A vizsgalt teriiletek eltéro fejlodési palyai

Az ingatlan adatok, szakirodalmi eldzmények és a kérddives felmérés statisztikai
feldolgozasa alapjan a vizsgalt varosok teriileteit harom fejlédési palyara oszthatjuk. A harom

fejlédési palya nem vegytiszta, bizonyos jellemzok jelentkeznek mas varosoknal is, azonban az
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egyes kategoridkba a legjellemzObb tulajdonsag(ok) alapjdn soroltam be a vizsgalt

mintateriileteket.

1) Rekreécios telepulésszerkezeti kategoria nélkili varosok

Ezen telepilések esetében jogilag nincs lehatérolva rekreacios teriilet. Ennek ellenére a
varosokban illetve annak kdrnyékén minden esetben 1étezik olyan rekredcios lehetéség ami nem
teszi sziikségessé a belteruletek kdzott ezen kategoria Kialakitasat. A szabalyozasi kornyezet

hianya okozhatja a jov6ben a zoldteriiletek, potencialis hétvégi hazas teruletek elvesztését is.

2) Szuburbanizéacios rekreacids terek

Ezen teleplilések esetében az egykori rekreécios (legyen az kiskertes vagy hétvégihazas
teriilet) teriiletek eredeti funkcidjukat szinte elvesztették, és ezek lesznek a sziikds varosi
terjeszkedés helyszinei. Ezek a teriiletek az ingatlanpiaci adatok alapjan is felértékelddnek, az

elado telkek vagy éplletek az orszagos atlag ertékeit meghaladjak.

3) Valddi rekreacios tertletek masodik otthon és hobbi funkciéval

Ezen rekreacios célu teruletek esetében a tervezett eredeti funkcio még mindig erds.
Legfobb szerepe ezeknek a varosban lakok hétvégi kikapcsoloddsat (aktiv vagy passziv)
szolgélni. Bar az ingatlanok értéke megemelkedett, de ezek a teriiletek még valds alternativat
nyUjtanak a szegények szuburbanizacitjanak. Az 6sszehasonlitas utan azt a kdvetkeztetést lehet
levonni, hogy tobb fejlddési irdny koziil a szuburbanizacids hasznositas jellemz6 a rekreédcios
celu eladd ingatlanok esetében. Szeged, Miskolc és Gyor épitési szabalyzata tartalmaz
rekredcios, célu ovezeteket, amik kritériumokat szabnak az twjonnan érkezéknek, igy
akarmekkora is a kereslet, a beépitést az Ovezeti kategoria korlatozza, ezzel lassitva a
szuburbanizaciot. Az tdiilételepeken megmaradt az eredeti funkcio, a kérdéives felmérés a
mintaterlleten ezt bizonyitja, hogy ezen terlletek ingatlanjai tovabbra is inkdbb masodik
otthonként funkcionélnak. A vizsgalt eladd ingatlanoknak egy része nem ezekben a zonékban
helyezkedik el, a korabbi kiskertes 6vezetek atalakulasa a vizsgalt id6szakot megeldzéen mar
megkezdddott, a varoshoz viszonyitott olcsobb arak miatt azonban felélénkiilt.

Pécs és Debrecen belteriiletében nincsenek rekreacios teriletek lehatarolva. Ennek
ellenére az ingatlanarak ezekben a varosokban is néttek, amihez képest a rekreacios célu eladd
ingatlanok olcsobb alternativat nyudjtanak. Ezek olyan egykori agrar tertleteken, vagy kiskertes
Ovezetben talalhatdéak, amik mdéra tobbnyire beépiiltek, csak a hirdetésben megjelend

ingatlantipus jelzi az eredeti hasznalatot. A szuburbanizacio szintereivé valtak ezek az egykori
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terliletek, a korabban hianyzo6 infrastruktira kiépitése fontos feladata a varosoknak, hogy
megfeleléen ki tudja szolgélni a betelepiiléket. Fontos megjegyezni, hogy mindkét varos
hatarain kivil, de annak a kornyékén vannak orekreacios lehetéség, ami nem teszi szilkségessé
a beltertileteken ezen kategodria kialakitasat. Pécs esetében Orfii latja el ezt a funkciot, mig
Debrecen esetében a Nagyerdd, a Hortobagyi Nemzeti Park, vagy a kissé tavolabbi Tisza folyd
is rekreécios szinter.

A varosokon belul a szuburbanizacié oriasi nyomasanak ellenére is megmaradtak
valahol valodi rekreacios teriiletek. A folydomenti varosok esetében, ahol vizparti iidiilételepek
a varoson belil maradtak vagy Miskolctapolcan, ahol a fiird6turizmus miatt kiilonallo
Ovezetkent funkcional a terilet, mivel az épiiletek mésodik otthon szerepkére jogilag is védve
van, ezért ide még csak részben ért el a szuburbanizacid, de a jovében ez még valtozhat.
Amennyiben teriilet masodik otthon funkcidja nagyon felértékelddik, elvesziti azt a vonzd
tényez6jét, hogy olcso. Ennek hatéséra is megmaradhat a rekreéacios teruleteknek az eredeti
funkcidja.

A rekredacids célu teruletek, csakugy, mint a varos-vidék peremzéna (TIMAR 1999) t6bbi
varosszerkezeti elemének védelme kiemelt fontossagu. Az ingatlanpiaci adatok alapjan nem
lehet pontosan meghatarozni a folyamatokat, ahhoz mindenképp terepi felmérés és empirikus
eredmények sziikségesek. Azonban a megalkotott kategoriak segithetnek egyszeriibbé tenni és

megérteni, modellezni ezeket a kiillénleges varosszerkezeti egységeket.
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Osszegzés

A dolgozat célja volt bemutatni az 6t hazai nagyvaros kérnyezetében 1év6 tidiil6telepek,
hétvégi hazas Gvezetek helyzetét a varosaikban, ingatlanadatok alapjan. Ezek az egykori
Ovezetek kialakulasukkor a varosmagtol viszonylag tdvol helyezkedtek el, majd a teleplilések
novekedésevel beépiltek a varosi szovetbe, mar lakdfunkciokat is ellatnak, &m az eredeti
szerepkoriket is betdltik. Kimutatast készitettem az 6t vizsgalt nagyvaros, Debrecen, Szeged,
Miskolc, Pécs és Gyor elad6 ingatlanjainak az adatair6l, bemutattam az egymashoz viszonyitott
helyzetiiket. Ezutan a varosok teriiletén 1évo hétvégi és 1idiilé hazas 6vezetek, valamint az ottani
eladd telkek adatait vizsgdltam meg, majd hasonlitottam &ssze a varosi eértékekkel.
Osszeségében kijelentheté, hogy egy-két honapot eltekintve joval alacsonyabbak a
négyzetméterarak az iidiil6k esetében a varosi atlaghoz képest, ennek oka a kdzmiivek hianya
vagy szezonalitasa. A pandémiat kdvetden nyari honapokban emelkedett az eladasra kinalt
ingatlanok szama, a korabbi tanulmanyokban kimutatott ingatlanpiaci kiszorulas nyomai nem
lelhetéek fel. Miskolc varosa kivétel, ahol a tobbi vizsgalt telepiiléshez képest az alacsony aru
ingatlanokat nem vasaroltak meg, ami a terllet iranti kereslet csokkenésének tudhato be. A
valsaghelyzet 6sszeségében élénkitette a rekreacid iranti keresletet, az olcson hozzaférhetd
ingatlanokat gyorsan megvasaroltak, egyediil a nagyobb teriiletli szolgaltatd létesitmények,
hazak nem keltek el. A kérd6ives felmérés bebizonyitotta, hogy a vizsgalt teriiletek kbzosségét
megoszthatjak az Ujonnan érkezok, akik lehetnek alacsonyabb jovedelmii tarsadalmi rétegek is.
Ezek az aktiv és passziv rekreacios célu teriiletek, egykori kiskertekbdl mara a szuburbanizacid
szinhelyeivé valtak, ami az alacsonyabb jovedelmi tarsadalmi rétegek szamara is lehetdség. A
vizsgalt teriiletek harom fejlodési karakterrel jellemezhetdk, melyek tiikrozik az ingatlanpiaci

adatokat, és potencialisan a bels6 szuburbanizacios trendekhez illeszkednek.
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