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Absztrakt: A tanulmdny megirdsihoz er8s alapot jelentettek az NKFIH tdmo-
gatdsdval zajl6 ,,Nagyvdrosi lakdspiacok 4talakuldsa Magyarorszdgon” (K134513)
projekt keretében végzett kutatdsok, illetve a témédban megjelent kordbbi (Nagy
G.,2017,2019; Pésfai — Nagy G., 2017; Nagy G. — Nagy E., 2019) és a projekt ke-
retében megjelent (Nagy G., 2020, 2021, 2023a) publikdciék. Ezek alapjin fogal-
mazddott meg az a kutatdsi kérdés, hogy a lakdspiacok nagysdgdra milyen hatdssal
voltak a valsdgok, illetve a regenerdlddds és a felfutds milyen méreékd visszaépiilést
eredményezett? Jelen dolgozatban a vdrosi, lokalis lakdspiacok 4talakuldsinak fo-
lyamatdt vizsgdlom két fontos aspektusbdl:

- egyrészt, hogy a viroshdl6zat eltérd elemei miként viselkednek a lakdspiac
ciklikus véltozdsa sordn hosszabb idétdvon (2007-2022), kiilonés tekin-
tettel

0  avilsdg periddusra (2009-2013) vald reagéldsra (reziliencia vs.
volatilitds),
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0 a vélsdgot kovetd regenerdcids fizis (2014-2019) visszaépiilési trendjére
(dinamika),
O valamint a 2020-szal induld, krizisekkel terhelt évek kihivdsaira?
- mdsrészt, feltdrhatSk-e tertileti tipusok, vagy hasonlé viltozdsi mintdkat mutaté vé-
roscsoportok, és ha igen, akkor melyek a tipusképzd karakterjegyek?
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Abstract: This paper based on a four-year-long project, funded by NRDF (Transformation of
local bousing markets in Hungarian regional centres) and the former (Nagy G., 2017, 201%;
Pdsfai - Nagy G., 2017; Nagy G. - Nagy E., 2019) and recent (Nagy G., 2020, 2021, 20234)
publications.
Following the results of them, a new research question arose: How the crisis periods and regen-
eration affect the bousing markets in local (urban) level? In this paper three major aspects were
the milestones of our research, namely:
- the difference on reactions of local housing markets in a longer term, effected by crisis
and regeneration periods, in particularly
O  the global fiscal crisis - GFC (resilience vs. volatile markets),
O  the regeneration period followed the GFC (dynamics),
0 the COVID and post-COVID years.
—  the existence of spatial urban types, and/or groups of urban centres with similarities.
Were there special characteristics forming urban types?

BEVEZETES

A tanulminy megirdsihoz az inspirdci6t a korai kutatéi évek (1994-1998) adtdk, ami-
kor Gy6rben Rechnitzer Jinos irdnyitdsa alatt dolgoztunk. A meghatdrozé md az innové-
cidk teriiletileg egyenlStlen eloszldsdt igyekezett bemutatni (Rechnitzer, 1993), mely egy
kordbban megirt, de ezzel pirhuzamosan olvasott, a rendszervéltds el8tti mdsodik gazdasig
térbeliségét kutatd tanulminnyal (Nemes Nagy — Ruttkai, 1989) egytitt mozditottdk el az
érdeklédésemet egyrészt a rendkiviil megosztott viroshdlézat kutatdsa felé, mdsrészt olyan
specidlis, mdsok dltal nem hasznalt adatbdzisok felé, melyek alkalmasak lehettek uj teriileti
egyenlGtlenségek feltdrdsira, vagy létezd eltérések magyardzatdra.
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A jelen irds egyrészt bekapcsolddik a vdrosok (illetve tdgabban az un. ,lokélis” terti-
leti szint) versenyképességérdl szol6 terjedelmes szakirodalmi diskurzusba (ldsd pl. Rech-
nitzer, 1992; Nemes Nagy, 1995; Enyedi, 1997; Lengyel, Rechnitzer, 2000; Rechnitzer,
2002; nagyobb id8tdvban Beluszky — Gy6ri, 2004). Mdsrészt kiegésziti azon irdsok sordt,
ahol a virosok kozotti kiilonbségeket egy j, specidlis megkozelitésbdl elemezték (Gdl, 1996
- ,pénziigyi er8”; Rechnitzer — Csizmadia — Grosz, 2004a; 2004b és 2005; Csizmadia —
Rechnitzer, 2005 - innovécids képesség, tuddsalapt fejlédés). Harmadrészt egyes specidlis
vdrostipusok sajétos vondsait feltdré kutatdsokhoz (T6th, 1988; Beluszky, 2001- a mezd-
virosi fejlédésrdl; Szirmai, 1988; 2013 — az ,,j virosokrdl”, Rechnitzer — Berkes — Pathy,
2014 - volt szocialista iparvirosok).

Mindehhez egy olyan specidlis gazdasigi dgazat elemzésével szeretnénk hozzdjirulni,
melynek hazai — de valéjdban nemzetkézi — el6zménye szinte alig nyomozhaté. A lakdspiaci
folyamatok kutatdsa esetében viszonylag csekély szimban érhetdk el a vérosi (agglomeri-
cids) szintre publikdcidk, s ezek is elsésorban a lakds nm-drak eltéréseit vették géresd ald
(Nagy E., 1998; Kozma, 2016; Péthy, 2014; — virosrészi kiilonbségek Szeged, Gydr és Deb-
recen példdjin; Téth — Keserd, 2003 — a szegedi lakStelepeken megfigyelhetd kiilonbsé-
gek; Krist6f, 2018 — a miskolci agglomerdcié telepiiléseirdl). Részben magasabb f6ldrajzi
léptékben vizsgdltdk a teriileti egyenl8tlenségek megjelenését (Fehér — Mikle, 2024), vagy
alakételepeken megfigyelhetd mikro-szegregdciés mintdzatok okairdl értekeztek (Vimos —
Nagy Gy., 2024).

Hasonlé tematikdkkal az dltalunk vezetett kutatdsi projekt keretében és azt megel6z6-
en is publikdltunk tobbek kozott: négy eltérd helyzet kozépvirosrdl (Nagy G., 2017), az
alfoldi megyeszékhelyekrdl (Nagy G., 2019), Pécs és Szeged lakételepeinek komparativ la-
késpiaci folyamatairdl (Nagy G. — Trdcsdnyi, m.a.), a szegedi lakéStelepeken lezajlott Panel
Program lakdspiaci hatdsairdl (Nagy G. et al., 2022); négy regiondlis kozpont négy nagy
lakételepét 6sszehasonlité vizsgdlat eredményeirdl (Nagy G. — Orszdgh, 2023). Mig a lakds-
piacok nagysdgira, hosszabb tdvi alakuldsira és tipizdldsibdl jelent meg egy megyei szint(
publikdcié (Nagy G., 2024).

Jelen kutatds Gjszer(isége egyrészt az elemzés Iéptéke (vdrosi), a kutatdsba bevont viro-
sok kore (to6bb mint 60, érdemi lakdspiaci mérettel rendelkezd centrum), valamint az alkal-
mazott médszertan (lakdspiacok méretének szdmitdsa, redldron kimutatott id8beli vdltozi-
sa, s ennek alapjdn vdrostipusok és jellemz3ik azonositdsa).

Munkénkban arra fékuszilunk, hogy a lokdlis szint( lakdspiaci folyamatok hosszabb
idétdvon milyen idébeliséget, trendeket, téréspontokat jeleznek, s ezek mennyiben voltak
dltaldnos érvénytick a hazai vérosi korben. Szeretnénk csatlakozni a hazai viroskutatds dis-
kurzusdhoz azzal, hogy megkiséreljitk lehatdrolni a lakdspiaci folyamatok alapjén — ha ez
lehetséges — a nyertes és vesztes varosok korét és vérostipusokat definidlni a vizsgdlt kvanti-
tatfv jellemzd8k alapjdn.

MODSZERTANI MEGFONTOLASOK

Az adatbdzis, amire épitkezni lehet, a KSH Téj¢koztatdsi Adatbdzis egyedi, tele-
piilési szintre kozolt adatai az adott év haszndltlakds-addsvételeinek szdmdrdl és az el-
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addsok dtlagos 4rirdl. Ennek révén e részpiacra lehet becsiilni a lakdspiacok méretét.
Egy koribbi kutatds sordn egyedi adatvésirlds keretében keriilt sor a KSH-tél a 2007-2015
kozotti évek egyedi telepiilési lakdspiaci adatainak megvdsdrldsira. Ez lehet8séget nyitott
2 2007. évi adatok bekapcsoldsira az elemzésbe, ezzel a teljes 2007-2022 id&sort el lehet
dllftani. A gond legerésebben Vas virmegye adatsordndl jelentkezett, mert a k6z6lt adatok
(860 lezdrt addsvétel 2 2007. év sordn) nem voltak harménidban sem a 2008. évi aktivitdssal
(2686 tranzakcid), sem a késGbbi évek addsvételi adataival, sem a kornyez8 virmegyékben
2007-2008 folyamdn megfigyelt folyamatokkal. Ezt a problémdt elvben lehet kezelni, de a
teleptilési szintdi folyamatokndl a 2007. évi adat felhasznéldsatdl el kellett tekinteni, mivel
bizonytalan volt, hdny és mely telepiiléseket érintett az adatok bizonytalansiga.

A lakdspiaci folyamatok bemutatdsindl a piac nagysdgrendjét befolydsolé mindkét té-
nyezd vizsgdlata fontos (addsvételek szdma, dtlagos bekeriilési érték), de a kiemelt figyelmet
mégis az ezekbdl szdmitott piacnagysdgra forditjuk, mégpedig a tisztinldtds érdekében nem
a foly6dras adatokra, hiszen azok egy esetlegesen magasabb inflicids szint mellett megté-
vesztSek lehetnek. Ezért a fogyasztdi drszinttel defllt tin. redl-piacméret 4ll az elemzés £6-
kuszdban, ahol a 100%-os szintnek a 2008-as, a globélis pénziigyi krizist (GFC) megel6z4
utolsé (béke-)évet tekintettitk. Ennek megfelelSen pl. a 2007-es piaci értéket 0,926-tal kell
osztani, mig a 2022-es évnél a korrekcids tényez8 1,6535-06s lett.

TORESPONTOK A VIZSGALT IDOSZAKBAN

A vizsgélt id8szak abban a tekintetben szerencsés, hogy a 2007-2008-as évek a devi-
zahitelezés utolsé éveit fedik le, majd 2009-tdl a globdlis pénziigyi vdlsdg hatdsdt lehet ta-
nulmdnyozni (2013-ig). Ezt kovetSen a 2014-t8l induld, majd a CSOK (2015) és az ehhez
kapcsolddé timogatdsi elemek, valamint a falusi CSOK (2019) bevezetésével csicspontra
juté konjunkttra-ciklus (Fehér — Mikle, 2024) teljes egészében vizsgilhatd lett. Hasonléan
»szerencsés” kutat6i szemmel, hogy mind a Covid-19 pandémia r6vidtdva lakdspiaci hatd-
sdt, mind az azt kovetd visszapattandst, majd orszdgos szinten 2022-ben mdr érzékelhetd
mérsékelt visszaesést ki tudjuk mutatni az adatsorokbdl. Az viszont sajndlatos, hogy az ép-
pen lezdrult 2023-as — a lakdspiac szempontjibdl nagyon tanulsigos — évet ezen a Iéptéken
még nem tudjuk elemezni, bdr vannak sejtéseink a folyamatok irdnyardl (ha az egyes viro-
sokat jellemz8 nagysigrendekrél nem is).

KUTATASI HIPOTEZISEK

Az alapvetd kérdés tehdt, amelynek megvilaszoldsira kisérletet tesziink, hogy az utolsé
szlik évtized markdns négyzetméter-dr emelkedése mennyiben hatott a lokélis lakdspiacok
nagysigdnak alakuldsira? Ezzel kapcsolatosan tobb munkahipotézist fogalmaztunk meg,
amit az adatelemzés sordn szeretnénk igazolni, vagy céfolni:

1. A markdns négyzetméter-dr és dremelkedés egyértelmtien hiizta maga utdn a lakds-

piacok nagyidginak novekedését, melyet — killonésen 2019-ig — a csalddi otthon-
teremtési kedvezmeény és a Babavdré tdmogatds kombindlt felhaszndldsa is segitett.
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Ezekkel ugyanis a lakdshoz jutni vigyé csalddok készpénzként felhasznilhatd tdimo-
gatdst kaptak az dllamtdl, igy érdemben kisebb eladésodds mellett is volt esélyiik a
visdrldsra.

2. A markdns dremelkedés azonban id8vel — még a létez8 dllami tdmogatdsok és az
alacsony kamatszintek mellett is — fokozatosan mérsékelte a fizetSképes kereslet
volumenét, ami fékezte a lokdlis lakdspiacok bdviilését. Ennek els8dleges okdt a td-
mogatdsok lakdsdrakhoz viszonyitott mértékének fokozatos cs6kkenésében latjuk.

3. A 2009-ben a hazai lakdspiacra betort GFC és annak lecsengése nem volt egyvere-
t{i folyamat a hazai telepiiléshdlézatban. Ugy véljiik, mind a vilsdgperiédus hossza,
mind a visszaesés mélysége tipusképzd indikdtor lehet a vizsgdlt vérosi korben.

4. A kordbbi (Nagy G., 2021; Nagy G. — Trécsdnyi A., m.a.) irdsainkban amellett ér-
veltiink, hogy a 2015-t8] felfutd timogatdsi rendszer minden id8k taldn legdrigébb,
de legmérsékeltebb lakdspiaci konjunktirdjit eredményezte, melyben a ciklus tetd-
pontjinak aktivitdsi indexei (addsvételek szdma, forgdsi sebesség) épp csak elérték a
devizahiteles periédus (2004-2008) szintjét, mig jécskdn elmaradtak a timogatott
forinthiteles évek (2000-2003) hasonlé adataitdl. Ennek titkrében el8zetesen ugy
gondoltuk, hogy a vdrosok lakdspiacai tdbbségében nem érik el 2 2007-¢s, de néhdny
esetben a 2008-as év szintjét sem. (Utdbbi év madr mérsékeltebb forex-hitelezési szint
mellett futott végig és a tranzakcidk szdma is jécskdn elmaradt orszdgos szinten a
2007-estdl.)

5. Ugyanakkor a 2014-et kovetd felfutds hossza és a regenerdcié mértéke tipusképzd
tényezd lehet a hazai kozép- és nagyvirosok kozott.

6. A Covid-19 pandémia hatdsa érzékelhetd csokkenést eredményezett a lakdspiacok
méretében, amit 2021-ben egy — dtmenetinek bizonyult — korrekei6 kévetett. Ez
nem csupdn orszdgos szinten, de a vizsgdlt virosok zomében is kettds trendfordu-
16val jirhatott.

7. A 2022-es év viszont — a maga 14,5%-os infliciéjdval — redlértékben csokkenthette a

lokdlis lakdspiacok nagysdgat.

A VIZSGALT VAROSI KOR

A f&vérosi agglomerdci6 teriiletén a vizsgdlatot eredetileg szélesebb vérosi korrel indi-
tottuk, végiil olyan virosok keriiltek elemzésre, ahol a 2007. évi lakdspiac mérete elérte,
vagy meghaladta a 2,5 Mrd Ft-ot. Osszesen 24 vdrosra folytattuk le az adatelemzést (lista a
Mellékletben). Ez a virosi kor eléggé heterogén, az elemzés zar6 évében a vérosi lakdspiacok
mérete 2 Mrd-tdl (Gyil, Nagykérss, Torskbdlint), nagyjdbdl 15 Mrd-ig (Erd) szérédotc.

A vidéki nagyvirosi lakdspiacok csoportjiba soroltuk a régidkézpontokat és a szdzezres
lakossdgszdmu vidéki vérosokat (8 centrum). Bir az ingatlanpiaci elemzések egy része azt su-
gallja, hogy a lakdspiacok pezsgése a f8viros kornyéki ,,agglomerdciéban” (mi inkdbb a véros-
térség kifejezést preferdljuk) koncentrdlédik, a méret itt is szdmit. A ciklus végi piacnagysigok
(redldron) 26-48 Mrd Ft-ot értek el, ami indokolja az ide sorolt virosok kiilon elemzését.

A nagy-kozépvirosi csoportba sorolt 12 centrum tSbbségében megyeszékhelyeket,
megyei jogt vdrosokat (Sopron, Dunatjviros), hatirmenti szuburbaniziciéval érintett
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kozépvirost (Mosonmagyarévir) és idegenforgalmi kozpontot (Siéfok) foglal magiban. A
vizsgdlt id8szak végén a lokélis lakdspiacok nagysdga (redldron) 9-20 Mrd Ft-ra tehetd, ami
afévirosi szuburbdn zéna legnagyobb centrumaival 6sszevethetd lakdspiaci méretet jelent.

A kozepes méret(i lakdspiaccal (5-7,5 Mrd Ft 2022-ben) rendelkez8 k6zépvdrosok kozé
sorolt vdrosok kozott is taldlunk virmegyeszékhelyet (Szekszird), megyei jogt virosokat
(Baja, Esztergom, Hédmez8vasdrhely, Nagykanizsa), balatoni tidilévérosokat (Balatonfii-
red, Keszthely), de mdshol fekvd fiirdévirost (Hajddszoboszld), illetve sajit virmegyéjiik
mésodlagos (Gyongyds, Gyula, Pépa), vagy harmadik szimu (Ajka, Tata) centrumait is. Ez
a lakdspiaci méret a f8vdrosi virostérség szerepldi koziil Budadrs, Szigetszentmiklds, Vic,
Szentendre, G6d6ll8, Dunaharaszti és Veresegyhdz nagysdgrendjének felel meg.

Végil a kis-kozépvirosi kérbe 17 virost soroltunk, ahol a lakdspiac mére-
te 2022-ben 3-4,5 Mrd Ft kozott alakult. E kérbe kertlt be — nem is legnagyobb-
ként — Salgétarjin mint megyeszékhely, a mdsodlagos virmegyei centrumok koziil pl.
Jdszberény, Kazincbarcika és Paks. Taldlunk centrumokat a virmegyék harmadik (Hajdu-
bészormény, Kiskunfélegyhdza, Oroshdza, Szentes, Hatvan, Komlé, Oroszldny), negye-
dik (Maké, Komdrom) és 6todik legfontosabb vérosai (Virpalota, Gdrdony) sordbdl is.

A Pest megyei hasonlé nagysigrendd lakdspiacokat Biatorbigyon, Cegléden, Didsdon,
Monoron, Pomdzon, Solyméron, Szdzhalombattdn, Szigethalomban, Vecsésen taldljuk.

AZ ELEMZES SORAN HASZNALT INDIKATOROK

Els6 lépésben a Budapest kérnyéki vdrosokra késziilt nyerselemzés. Az ingatlanpiaci
cégek rendszeres jelentései, valamint a szakértékkel készilt havonta-negyedévente kozolt
interjuk azt sugalltdk, hogy ha valahol volt az elmult masfél évtizedben lakdspiaci pezsgés,
akkor az az e térséghez kothet8 virosokban lesz megfigyelhetd. Kutatdsindité kérdésiink
az volt: a budapesti virostérség lakdspiacai 2007 és 2022 k6z6tt mutattak-e érdemi noveke-
dést? A vilasz egyértelmiien nemleges, legalibbis, ha a redldrakon nézziik a piacok nagysi-
gdnak alakuldsit.

Részben mis lesz a helyzet, ha a 2008-as évet vessziik bizisnak. Ez az év még nem viseli
magdn a GFC negativ hatdsit, im mdr nem is olyan felfokozott a deviza (f8leg CHF) hitelek
irdnti érdeklédés. E bézison markdns piacbdviilést még mindig nem sokat ldtni a f8varos té-
gabb kornyezetében. Ez egyértelmtien meglepetés, kiilondsen, ha azt is figyelembe vessziik,
hogy itt k6zel mdstél évtized (szuburbanizdciéval erésen érintett) folyamatdnak a végered-
ményét litjuk. Valdjdban e periédusban Solymir kivételével markdns béviilést nehéz len-
ne azonositani. S8t, még e vdrosi korben is taldlunk csokkend piacméreteket (Dunakeszi,
Budadrs, Szentendre, G5doll8, Szézhalombatta, Gyél, Torokbélint). Ez utalhat arra, hogy
avizsgélt centrumokban a lokdlis lakdspiacokat formdlé tomeges kitelepiilés a 2000-es évti-
zed vége felé lezdrulhatott, illetve a lakdsdrak novekedése a 2010-es évtized kozepétdl er8sen
szelektdlta az oda kitelepiilni szdndékozdkat.

Az elsédleges adatelemzés azért volt fontos, mert kijelSlte az adatelemzés csomépont-
jait és megvildgitotta a haszndlt adatbdzis dltal nydjtott lehet8ségeket. A vizsgdlatot hdrom
periédusra (GFC, visszaéptilés, krizisek) végeztiik el, minden esetben kivilasztva 1-1 meg-
hatdrozé tipusképzd indikdtort és ehhez rendelve a t6bbi adatbdl kovetkezd, a besoroldst
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finomité kategéridkat.

A kévetkezd tipusképzd véltozdsokat vizsgalruk:

— A 2007. évi (ahol relevins) piacméret a 2008-ashoz viszonyitva;

— A 2009. évi piacméret a 2008-ashoz viszonyitva;

- Avilsig mélypontja a 2008-as piacmérethez viszonyitva (visszaesés mértéke);

- A vilsig mélypontjinak éve (ami nem biztos, hogy tartds trendforduldt jelez);

- Avilsigperiédus hossza a redl-piacméretek alapjin (év);

- A vilsig mélységét meghatdrozé indikdtor(ok) alakuldsa (addsvétel, dtlagdr);

- A vilsdgot kovetd visszaépiilés er8ssége (GFC el6tti, vélsig mélypontjin megfigyelt
szinthez viszonyitva);

- Afelfutds forrdsa (a GFC alatt megfigyelt minimumhoz viszonyitva);

- A GFC-tkovetd felfutdsi periédus hossza (¢év);

- A Covid-pandémia miatti visszaesés mértéke (2019/2020-as piacméret);

- A pandémia hatdsa a piacméretet befolydsol tényez8kre;

— A Covid-ot kovet§ visszapattands, majd az 4j krizis hatdsa a piacméretek alakuli-
sdra;

- Aviltozdsok elsédleges oka.

LAKASPIACI FOLYAMATOK A VIZSGALT VAROSOK
CSOPORTJAI ALAPJAN

A f6viros korili virostérség

Osszességében kedvezd mutatdk jellemezték Solymdr, Vic, Didsd és Nagykdros lakds-
piacait. Ezzel szemben a gyengébben teljesité csoportokban taldltuk Gyél, Térokbélint és
Szizhalombatta v4rosait.

A virosok tobbsége mér a vizsgilt 15 éves periddus alatt is érdemi elmozduldst muta-
tott az induld dllapotdhoz képest. Az idészak elején kedvezd helyzetd Biatorbdgy, Buda-
keszi, Dunakeszi, Szentendre vagy G6d6l18 a lista végére cstisztak. Budadrs a regenerdcids
fazis id8szakdra keriilt a sereghajték kozé, majd djra visszakapaszkodott az élmezdénybe.
Ellentétes pilyin mozgott Monor, Dunaharaszti vagy Dabas, akik a lista végérél indultak,
majd a krizisek éveire az élmezénybe jutottak.

A lokicié nem tipusképzd indikdtor a Pest megyei lokdlis lakdspiacok esetében. A f8vi-
rosi vérostérség minden szektordnak vannak jobban és szerényebben teljesit8 vérosai, ezek
tdvolsiga Budapesttdl, vagy a f6 dramldsi tengelyekhez valé kozelségiik nem mutat kapcso-
latot a reziliencidval, vagy a piacok volatilitdsival. A relativ helyzetekben bekovetkezd val-
tozdsok jelzik, hogy sok mds, dltalunk nem vizsgélt tényez8 dolgozhat a hdttérben, melyek
befolydsoljik egy adott vdros lakdspiaci folyamatait.

A vidéki nagyvirosi lakdspiacok
A tanulmdny megirdsa el6tt azt gondoltuk, hogy a nagyvérosok csoportja erésen inho-
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mogén lesz. Ez az el8feltevés nem éllta meg teljes mértékben a helyét. Inkdbb tugy lehetne
fogalmazni, hogy a lithat6 kiilonbségek ellenére a nagyvérosok lakdspiacai hasonlé pélyét
futottak be. A véltozdsok irdnya a legtobb esetben azonos, legfeljebb a mértékben érzékel-
het8k eltérések. A hasonld vondsok alapjin a kovetkez8 vdrosokat lehet — megszoritdsokkal
— egy tipusba sorolni:

Gy6r és Székesfehérvir reziliens, gyorsan regenerdlédd, a gyors tjra-iparosodds
elényeit élvezd lakdspiacai;

Debrecen, illetve részben Szeged, Nyiregyhdza és Kecskemét ,,alf6ldi”(?) lakdspiacai;
Miskolc és részben Pécs er8sebben volatilis, a lokélis gazdasdg dtalakuldsdt megszen-
vedd, a szocialista ipari mualetdl lassabban elvild lakdspiacai.

Kévetkeztetéseink a nagyvirosok kiilon kategériaként kezelésérél egybevignak Rech-
nitzer Jdnos és Berkes Judit eredményeivel (Rechnitzer — Berkes, 2021).

Nagy-kozépvirosok jelentds lakdspiaccal

Ebben a vdrosi kérben egyszer(ien lehetett a lakdspiacok vélsigra tortént reagdldsa, illet-
ve regenerdcids képessége alapjin tipusokat képezni:

a nyugati hatdrszél centrumai (Sopron, Mosonmagyarévir), melyekhez sok tekin-
tetben hasonld volt a turisztikai centrum Siéfok viselkedése;

a volt ,,szocialista iparvdrosok” kiugréan volatilis lakdspiacai (Tatabdnya, Dunavj-
viros);

az Ujraiparosoddsban kevéssé sikeres virmegyeszékhelyek (Békéscsaba, Kaposvir,
Szolnok) csoportja;

a lokélis gazdasig megujuldsiban gyorsabb sikereket elért virmegyesz¢khelyek
(Eger, Szombathely, Veszprém);

az egyetlen csoporthoz sem sorolhaté Zalaegerszeg — markdns karakterjegyek nélkiil.

A kozepes méretii lakdspiaccal rendelkezd kozépvarosok

Mig a vilsdg és a regenerdcids ciklus j6 kapaszkoddkat adott egy tipizéldshoz, a krizis
id&szak szdmos indikdtora elbizonytalanitott benniinket. Ezzel egyiitt, a kévetkezd tipuso-
kat ldtjuk e csoportban:

68

akét balatoni és az egy fiirdviros alkotott csoportot, ahovd megszoritisokkal Tata
is besorolhaté volt. Ezeket er8sebb reziliencia, mérsékeltebb volatilitds, a regeneré-
cids ciklus hosszabb periddusa, a piacok lassubb visszaépiilése és a kiugréan magas
dtlagos eladdsi drak jellemezték;

Nagykanizsa és Hédmez8visirhely kevéssé reziliens piacai;

Szekszdrd és Baja vdrosokat tartalmazé csoportot, ahol a vilsdg hossza, az dltala
generdlt visszaesés, a regenerdcids periddus hossza, a lakdspiacok visszaépiilésének
intenzitdsa a kozos, ellenben a krizis id@szak alatt a megyeszékhely trendszer(ien
kedvezbb indikdtorokat produkdl, mint a megyei jogu véros;

a Pdpa, Ajka, Gyongyos és Gyula alkotta csoport, melyek a legtobb indikdtor alap-
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jan koztes, dtlagos viselkedést mutatnak;
- mig Esztergom teljesen egyedi viselkedése 6ndlld tipust jelent.

A kis-kozépvirosi vidéki lakdspiacok

A 15 év folyamatai alapjdn a kdvetkezd csoportok kiilonithetSk el:

- a reziliens lakdspiacokkal rendelkez§ kis-k6zépvirosi kor: Paks, Jdszberény, Tisza-
Gjvdros;

- adél-alfsldi, volt mez8vdrosok csoportja: Szentes, Maké, Oroshdza, tbb indikétor
alapjdn ide sorolhatd Kiskunfélegyhdza és Kiskunhalas is;

- avoltszocialista iparvirosok csoportja: Salgétarjin, Hatvan, Kazincbarcika, Orosz-
liny, Komlé;

- azdjraiparosodd, kiugréan volatilis lakdspiacti centrumok: Virpalota, Komdrom;

- n¢hdny indikdtor esetében e virosokkal, mdsokban a mezévirosi csoporttal mutat
hasonlésigot Hajduboszormény;

- Girdony, mint egyedi fejlédési palyit befutd, a kordbban azonositott Balatonfii-
red-Keszthely csoporttal er8s hasonlésigot mutaté turisztikai centrum.

LAKASPIACOK TIPIZALASA AZ INGATLANPIACI
PERIODUSOK ALAPJAN

A GFC okozta vilsig periédusiban

Reziliens piacoknak téinnek: a Kisalfold vérosai, a balatoni tidiildvdrosok (de Siéfok
nem!), Paks (atomer8md), illetve a f8vdros kornyéki szuburban dvezet budai oldala.

Volatilis piacok voltak: a volt szocialista iparvirosok tilnyomé része, szimos sikeresen
Ujraiparosodd vdros, a fiirdgviros Hajduszoboszl6, illetve a f8viros dél-délkeleti szuburbdn
Ovezetének centrumai.

A vilsdg hosszan elnyulé volt tdbb volt szocialista iparvirosban, a déli periféria szimos
vdrosiban, illetve a f§virosi agglomerdci6 déli Gvezetében és kiils peremén. Ezzel szemben,
r6vid vélsigperiédust littunk: t6bb nyugati hatdrmenti vdrosban, a Balaton kozeli cent-
rumokban és Pakson, illetve a f6vdrosi szuburbdn 6v nyugati, valamint északi-északkeleti
szektordban. A vilsdg els6dleges okdt (akir domindnsan) a valsdg miatt visszaesett addsvé-
teli aktivitdsban lehetett megtaldlni.

A regenericios ciklus id@szakiban

A lokilis lakdspiacok visszaépiilése dinamikus volt: az Eszaknyugat—Dunéntlil szamos
virosdban, Eszakkelet-Magyarorszdg t6bb centrumaban, a balatoni tidiilévirosokban, Pak-
son, valamint a f8viros kornyéki szuburbdn 6vezet budai, déli és északkeleti szektordban.
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Kifejezetten vontatott volt a kildbalds: a hajdani szocialista iparvérosok jé részében, szé-
mos alféldi nagykdzpontban, illetve hajdani mezévarosban, tobb részben, vagy sikeresen
Ujraiparosodd, valamint néhdny, a budapesti virostérségben fekvd centrumban.

A felfutdsi periddus kifejezetten hossztinak bizonyult: t6bb nyugat-magyarorszdgi vi-
rosban, néhdny balatoni telepiilésen, Pakson, valamint a f8vdros kornyéki szuburbdn dve-
zet nyugati szektordban.

A felfutds sordn a lakdspiacok visszaépiilésének elsGdleges forrdsa a centrumok tSbbsé-
gében az drak novekedése volt. Néhdny kivételt azért litunk, ezek részben a mély strukeu-
rdlis vilsdggal kiizd6 volt szocialista iparvirosok (Salgétarjin, Komld), illetve tébb, a bu-
dapesti vérostérségben fekv kozépviros (Dabas, Dunakeszi, Szigethalom, Térokbélint).

A krizisek éveiben

A 2019-es utolsd ,békeévhez” viszonyitott addsvételi szim véltozds reziliens lakdspi-
acokra utal: az Alf6ld két ipari centrumédban (Kecskemét, Debrecen), a nyugati hatdr
menti két kozépvdrosban, a két tolnai kdzépvirosban és a f8virosi virostérségbdl Soly-
méron. Ezzel szemben erésen volatilis piacokat ldtunk: t6bb turisztikai kézpontban, a
dél-dundntuli centrumokban, tobb alféldi nagy- és kozépvirosban, illetve 6t kivétellel
a teljes fviros koriili gytirdben.

A lakdspiac mérete 2019-hez mérve a vdrosok szdmos csoportjaiban ndtt: a nyugat-ma-
gyarorszdgi virosokban, a balatoni centrumokban, k6zép-dundntili kézépvirosokban, az
észak-magyarorszdgi centrumokban, egyes alféldi vdrosokban, a két tolnai kozépvirosban,
illetve Solymdron. Zsugorodé lakdspiacok els8sorban a f6véros kornyéki szuburbin zéndban
fordulnak eld, rajtuk kiviil egyediil Szolnokon mértiink csokkenést 2019 és 2022 kozott.

2021 és 2022 kozott viszont mir a névekv piacméreti( virosok vannak erds kisebbség-
ben (Esztergom, Hatvan és Solymdr). Ezzel ellentétesen ers lakdspiac-zsugorodds ldtszik: a
balatoni centrumok esetében, Bécs-Kiskun kézépvdrosaiban, a tdlzottan gyorsan drigulé
Debrecenben és Egerben. Ezek mellett a f6varosi szuburbdn zéna kozépvérosainak tobbsé-
ge is ide sorolhatd, néhdny kivételtd] eltekintve.

A piacok visszaépiilésének dinamikdja szerint

A GFC dltal el6idézett vilsdg lakdspiaci minimumdahoz viszonyitva a piacok visszaépii-
lése 2022-ig nagyon széles skdlin szérédott.

Kifejezetten gyors dinamika (450%, vagy a feletti) jellemezte: nagy szimban a volt szo-
cialista iparvdrosokat, néhdny 1990 utdn sikeresen Gjraiparosodé viros, a két hajdasigi ko-
zépvirost és f8vdrosi szuburbdn z6ndbdl Dabast és Szigethalmot.

Meérsékelt (300% alatti) dinamikdval még nagyobb szdmban taldlkozhattunk: alfsldi
nagyvarosokban, néhdny kisalfsldi virosban, egyes balatoni centrumokban. Ezek mellett
szigetszertien figyelhetd meg a jelenség Egerben, Jészberényben, Pakson, Szentesen. A f&vé-
rosi szuburbdn zéndbdl is nagyobb szimban sorolédtak ide kézépvirosok: a nyugati szek-
torbdl, az északibdl és a délkeleti peremrd] Cegléd.
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LAKASPIACI TIPUSOK

A virosi lakdspiacok méretének viltozdsin keresztiil probélunk lakdspiaci tipusokat
meghatdrozni. Az Ssszchasonlithatdsdg érdekében a 2008-2022-es periddust vizsgiljuk, s
minden esetben a 2008-as piacnagysigot vesszitk 100%-nak, s minden késbbi évet ehhez
viszonyitunk. A piacok nagysdgit az infliciéval korrigdlt redldrakon mérjik.

Nagyvirosi tipusok

Ahogy a fentiekben is jeleztiik, a nagyvdrosi koron beliil a lefutds eléggé hasonld, eltéré-
seket a mértékeknél taldlunk. Az egyik végleten Gy6r — mérsékelt visszaesés a GFC alatt, ha-
tdrozott regenerdcié 2019-ig, majd a Covid okozta visszaesést kvetSen 2021-ben a kordbbi
novekvs trendbe illeszkedd béviilés, s végiil 2022-ben mérsékelt visszaesés — helyezkedik el.
A misik plust Miskolc jelenti: markdns zsugorodds a GFC alatt, hosszt vélsdg és mérsékelt
dinamikdja kildbalds, s bir a 2020-2022 évek torténései a gybrihez hasonléak, mig ott a
2008-as szint mdsfélszeresén dll az idGszak végén a lakdspiac mérete, Miskolcon még 20%-os
tobbletet sem lehetett kimutatni.

Gy0r (1.a. dbra) esetében a GFC okozott visszaesést a lakdspiac méretében. Ez nagyobb-
részt az addsvételek szimdnak és nem a redldrak csokkenésének volt betudhatd. A vélsig alate
és a regenerdcids fizis korai éveiben a piac nagysdgdt inkdbb a tranzakcik befolydsoltdk, de
ez 2015-t8l mdr fordult, attdl kezdve a kismértékben viltozd, és zdmmel a 2008-as szint alatt
mozgd addsvételi aktivitds helyett a piacméretet a gyorsan felfutd drak hatdrozték meg.

Miskolcon kissé mds a helyzet (1.b. 4bra). A GFC okozta zsugorodds jéval er8sebb, amit
2012-ig inkdbb az addsvételek visszaes6 szdma, kisebb mértékben az drak lemorzsolédd-
sa mozgatott. A lakdspiaci regenerdci6t 2018-ig alapvetSen a tranzakcidk szdmdnak gyors
emelkedése fitdtte, ettdl kezdve a piaci méret alakuldsit egyre inkdbb az emelkedd drak,
mint a stagndlé-csokkend addsvételek befolydsoltdk.

Nagy-kozépvirosok lakdspiaci tipusai

Veszprém az erésen volatilis vidéki lakdspiaci tipus legjobb példdja. Mind a GFC, mind
az energiakrizis érzékenyen érintette a lakdspiac méretét, viszont a konjunktdra periédus-
ban egészen litvinyos névekedést produkilt a viros. A mélyponthoz képest hatszoros né-
vekedés (2010 és 2021) eredményeként a 2008-as szint kozel kétszeresére béviile a lokdlis
lakdspiac, 4m a mini-vilsig erés zsugoroddsit kévetden az idészak végére mégis csupin
25%-0s abszolat béviilés ldtszik. Veszprém arra példa, hogy a GFC elsé éveiben a gyors visz-
szaesés a helyi lakdspiac méretében az addsvételek dltal vezérelt, de mar 2012-t8l az 4rak
lassi emelkedése miatt ez a kapcsolat lazulni kezdett (2.a. 4bra). A korai regenericids éveket
ismét az addsvételi szimok gyorsabb emelkedése befolydsolta er8sebben, viszont 2015-t8l e
téren mér nincs novekedés, a lakdspiac méretére jéval hatdrozottabb hatdst gyakorol az drak
alakuldsa.
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Dunakeszi a reziliens, — nagyobb szimban a f&virosi virostérséghez kothets — lokélis
lakdspiacok tipusiba sorolhaté. Bir a GFC alatt a visszaesés nem volt kiugrd, és a visszaépii-
Iés is gyorsan lezajlott, az emelkedd drak miatt a lakdspiac kordn tet8z6tt (mdr 2016-ban).
A Covid hatds nem mutathat6 ki — a lakdsbdl csalddi hizba menekiil6k miatt — az energia-
krizis viszont hatvinyozottan hatott a lokdlis piac méretére. Végeredményben, 2022 végére
a lakdspiac mérete valamivel a 2008-as szint ald esett be (2.b. 4bra). Ott a GFC kitorésekor
agyors visszaesést a dontden csokkend addsvételek eredményezték, de ezek visszaépiilése és
gyors novekedése egészen 2016-ig meg is hatdrozta a lakdspiaci regenerdciét. Ettdl kezdve
viszont cs6kkend tranzakcidszamok mellett litunk redlértékben stagndlé piacméretet, ahol
agyorsan emelkedd drszint akaddlyozza meg a piac bezuhandsit — egy ideig.

Dunatjvérost az ipari malttal rendelkezd er8sen volatilis piacok kozé sorolhatjuk.
A GFC alatt erésen zsugorodd helyi lakdspiac csak 2019-ben érte el Gjra a vélsdg elSeti mé-
retet, de mind a Covid, mind az energiakrizis visszavetette (legaldbb dtmenetileg) a tovédbbi
bdviilést. A 15 év végére a lakdspiac nagyjdbdl ott tartott, ahol a GFC el6tt (2.c. 4bra). Itt
2010-2018 kozott egyértelmlen az addsvételek viltozé szdma mozgatja a lakdspiac nagy-
sigrendjét, és csak a Covid-pandémia harmadik hullimdtdl érzékelhetd egy trendforduld.

Mosonmagyarévir a kiugréan reziliens, a hatdrt is 4tlépd szuburbanizécids folyamat-
bél prosperalé lokdlis lakdspiacok kozé tartozik. A kedvezd fekvés hatdsa megmutatko-
zott a GFC alatti zsugorodds mérsékelt Iéptékében, de a regenerdcié lassubb titemében is.
A lokilis piacon a valédi visszaesést a Covid miatti lezdrdsok okoztdk, mig a felold4sok uj
dinamikdt eredményeztek a lakdspiaci forgalomban. Ennek hatdsira a lokdlis piac mére-
te — az energiakrizis okozta visszaesés ellenére — 40%-kal malta felal a 2008-as szintet. A
vdros addsvételi aktivitdsa id6ben meglehetésen kiegyensulyozott, de a Veszprémnél ltott
2015-6s fordulépontotittis viligosan lehet azonositani (2.d. dbra). Ett8l kezdve a lakdspiaci
méretet alapvetSen a redldrak alakuldsa mozgatja.

Kozépvirosok lakdspiaci tipusai

Budadrs a reziliens lokélis lakdspiacok kozé sorolhatd. Ez a tipus csak a f8vérosi vdros-
térségben fordul eld, olyan centrumokban, ahol a szuburbanizicié témeges hullima mdr
2000 eldtt nagyrészt lezajlott (3. 4bra). Bir a GFC hatdsa érezhetd, a regenerdcié nem hoz
erds dinamikdt, a 2019-es tetdzést kévetSen pedig a gyorsan driguld kindlat a 2008-as szint
kozelében stagndlé lokdlis lakdspiacot eredményez. Budadrs lakdspiacdn tehdt a Dunake-
szinél megfigyelt folyamatokat lehet érzékelni (3.a. dbra). A fizet8képes kereslet korldtait
egyértelmten jelzi az éves szinten lezdrt addsvételek historikusan alacsony szintje 2020-
2022 kozott.

Hédmezévisdrhely mint er8s mezévirosi multtal rendelkezd, a sajit megyéjében ma-
sodlagos centrum szerepet betolt8, dm Szeged dltal ledrnyékoltan fejl6dd varos keriilt kivé-
lasztdsra. A GFC hatds elhtizédé volt és folyamatosan csokkend lakdspiaci aktivitdst ered-
ményezett 2009-2013 kozott. Bir a piaci regenerdcid itt is végbemegy, annak dinamikdja
lassd, a ciklus csdcspontjdn is alig éri el a 110%-ot (a 2008-as piacmérethez viszonyitva).
A Covid-hatis alig érvényestil, de a 2021-es év még hoz egy fellendiilést, részben a kozeli
regionilis centrum extrém gyors dremelkedései révén. Az idSszak végén a lokdlis lakdspiac
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mérete alig 20%-kal mulja feliil a 2008-as szintet (3.b. dbra). A dinamika hidny4ért mindkét
indikdrtor alakuldsa egyarint okolhatd.

Balatonfiired mint turisztikai kiemelt céltertilet dgy produkélt dinamikus piacb8vii-
lést a GFC-t kovetd regenerdcids idszakban, hogy a vélsdg alatt meglehetdsen reziliensnek
bizonyult a lakdsforgalom. Ennek eredményeként a vélsig mélypontjihoz viszonyitva kozel
hatszorosdra b8viilt a lokdlis lakdspiac mérete (2009 vs. 2021). A Covid inkdbb pozitiv ha-
tssal volt a forgalomra, viszont az energiakrizis hatdsira érezhetd csokkenés ment végbe.
Ezzel egyiitt, 2008 és 2022 kozote a lakdspiac mérete t6bb mint megkétszerezdott. Ezzel a
viros az elmult masfél évtized egyik nyertesének bizonyult (3.c. dbra). Bir a GFC hatds itt
is vildgosan nyomozhatd, litszik, hogy az addsvételek és a piacméret 2014-ig szinkronban
mozognak, vagyis a két tényezs hatdsa egyformdn er8snek értékelhetd. 2015-t8l viszont az
drak mozgatjik a lakdspiacot tigy, hogy 2014 utin az addsvételek szimdban mdr nincs no-
vekedés.

Ajka az iparvérosi tipus képviselje. A GFC periédus hosszi, a mélypontjin (2013) a
2008-as szint negyedére zsugorodik a lokdlis lakdspiac mérete. A volatilis karakter a rege-
nerécié erés dinamikdjiban is megmutatkozik, amit a Covid dltal generdlt visszaesés csak
dtmenetileg fékezett le. A mélypont és a csticspont kozote (2013 és 2021) hatszoros a piac-
méret kiilonbség. Bir Ajka lakdspiaca egészen a 2010-es évtized végéig nem mutat ldtvinyos
novekedést, Osszességében 2022-re 60%-0s pluszban zdr a 2008-as szinthez viszonyitva. Azt
litjuk, hogy a dunadjvirosi séma érvényesiil Ajka mint volt szocialista iparviros esetében is,
er8sebb volatilitds mellett (3.d. 4bra).

Kis-kozépvarosok lakdspiaci tipusai

Paks a GFC dltal kevésbé érintett, de az erds és stabil helyi gazdasigi hdttér miatt a dina-
mikus lakdspiaci tipust képviseli. Az dtmeneti visszaesések nem minden esetben esnek egy-
be az orszdgos trendekkel (ldsd pl. Covid). A lokdlis piacméret 2014 dta stabilan a 2008-as
szint felett alakult, az id8szak végén b8 60%-os tobbletet mutatott. A kisvérosi lakdspiacok
koziil kiemelt példdink koziil Paks (4.a. 4bra) a mosonmagyarévéri tipushoz 4l a legkdze-
lebb.

Virpalota az iparvédrosi csoport taldn legtisztdbb lakdspiaci folyamatdt mutatja (4.b.
dbra). Mdr a GFC elején sokkszer(i zsugorodds ment végbe a lokdlis lakdspiacon, mig a rege-
nerdcié némileg vontatottabb induldst (2014-2015) kovetden kiugréan dinamikus volt. A
helyi lakdskindlat miatt a Covid és az energiakrizis is kisebb visszaesést eredményezett, ezzel
egytitt 2022-re a lakdspiac mérete mdr 70%-kal multa feltl a 2008-as szintet. Igaz, a kon-
junkturilis id8szak elég r6vid, egyelre alig 6t évre tehetd. Virpalotindl egészen a 2018-as
évig az addsvételek, azutdn a redldrak hatnak er8sebben a lakdspiac méretének alakuldsdra.

Oroshdza az alf6ldi mez8varosi karakter centrumok tipusinak képviselGje (4.c. dbra),
melyet a GFC alatt erds, tobb évre elhtiz6d6, mélypontjit csak 2012-2013-ban eléré vilsig-
periédus jellemez, s amit egy mérsékelten dinamikus lakdspiaci visszaépiilés kovet. A rege-
nerdci6 korldtait jelzi, hogy a csticsponton alig 30%-os piacméret b8viilés volt megfigyelhe-
t6 a 2008-as szinthez képest. Mind a Covid, mind az energiakrizis hatott a lakdspiacokra,
igy 2022 végére a piacméret tobblete 20%-ra olvadt. A dinamika szerény voltdt a vilsdg alatt
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és a regenerdcid elsé felében az addsvételek alakuldsa, kés8bb a redln6vekedés mozgatta.

Biatorbdgy, Pomdz, Solymdr a f8virosi vérostérség hirom eltérd karakterd vérostipusat
példdzzik. Biatorbdgy a konjunktardt a leghatdrozottabban kihaszndld, a 2008-as szintet
2-3-szorosan is meghaladé piacbdviilést realizilt — egészen 2021-ig. Biatorbdgy (4.e. dbra)
arra példa, hogy az energiakrizis milyen erés konjunkturélis hatdst gyakorolhat egy olyan
telepiilés lakdspiacdra, ahol a kindlat z6mét a csalddi hdzak teszik ki. Csupdn egyetlen év
alatt (2021-r8l 2022-re) a lakdspiac mérete megfelez8dott az energiakrizis hatdsdra! Pomdz
inkdbb a Budadrs tipushoz mutat hasonldsigot, a GFC alatt lithaté mérsékeltebb rezilien-
cia mellett. A pomdzi lakdspiac (4.d. dbra) méretének hosszttdvu viltozdsa a kisebb telepti-
lésméret miatt jéval erésebb volatilitdst mutat, mikézben a tranzakcié szimok sem csok-
kennek az id6szak végén, mint Budaérsnél. Az agglomericis piac egyik nyertese — Solymadr
(4.f. dbra) — esetében szintén a kis méret miatt lehet erésebb a volatilitds, de az addsvételek
szdma nem csSkken olyan erdsen, mint az el8z8 példdkban, s8t e téren 2020-t6l lasst, de fo-
kozatos élénkiilés figyelhetd meg. Solymdr a GFC alatt a reziliens, a regenerdcids periédus-
ban a dinamikusan béviilé, majd kordn telit8d& piaci karakterre ad példdt. A kisvdrosban
az drak emelkedése egyértelmden fékezi a lakdspiaci aktivitdst, részben fuiggetlendl (ldsd a
2022-es energiakrizis) az orszdgos folyamatoktdl.

KOVETKEZTETESEK

A t8virosi szuburbdn zéna sem a lokdlis piacok mérete, sem dinamikdja alapjin nem
motorja a vidéki lakdspiacoknak. A GFC-t kévetd vélsdg alatt e virosok lakdspiaca t6bb-
ségében nem volt reziliens, a visszaépiilés nem volt dinamikus, a kriziseknek nem volt el-
lendlld a vidéki kézépvirosokkal Gsszevetve. A vilsig mélypontjitdl elindult visszaépiilés
dinamikdja sem tekinthetd kiugrénak a hasonlé méretti vidéki lakdspiacokhoz képest. A
t&varosi szuburbdn 6v maga sem egységes. S8t e virosi koron beliil is vannak egyedi fejlédé-
si utak (pl. Szézhalombatta), melyek kevés k6z6s vondst mutatnak a tobbiekkel.

Léteznek — elsGsorban a f8virosi szuburbdn zéndn kiviil — elkilontild lakdspiaci tipusok:

— a markdns turisztikai karakterrel rendelkez8 kozépvarosok (Balaton-régié, fiirdg-
varosok);

- azerds — zommel 1990 el6ttre visszanyulé — iparvérosi karakterrel rendelkezd cent-
rumok;

— anyugati hatdr kozeli virosi kor;

- az 1990 utdn (részleges) sikerrel iparosod6 kdzépvarosok;

— amezdvdrosi multtal rendelkezd, alfsldi kozépvirosok.

Van viszont egy sor unikalis fejlédési pélydt befutd centrumunk, melyeket nem lehet
mds virosokhoz hasonlitani (Paks, Esztergom, Hajduboszormény).

A fent elktlonitett védroscsoportok nem minden indikdtor szerint mutatnak éles tago-
16dést. Erre példa a 2009. és 2022. évi lakdspiaci méretek nagysdgit 6sszevetd diagram (5.
dbra), ahol a teljes vizsgdlt sokasdg meglep8en jol illeszkedik egy linedris tengelyre. Az R?
éreék jelzi az illeszkedés magas ersségét.
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Ugyanakkor, ha az dltalunk ipari karakterinek azonositott viroscsoportot kiilon te-
kintjiik (oda sorolva a t3bb sajdtos fejlédési jegyet mutat$ Esztergomot), ott més Ssszefiig-
gést kapunk (6. dbra). Bdr az R* érték szinte azonos er8sségli Osszefliggést jelez, az egyenes
meredeksége sokkal kisebb — nagyjabdl 0,27 — ami az e csoportban megfigyelhetd, jéval vo-
latilisebb lak4spiaci folyamatokra utal. Az eredmény megerdsiti a kordbbi e viroscsoportra
koncentrdld kutatdsok kovetkeztetéseit (Szirmai, 2013; Rechnitzer et al., 2016).

Minden mids fent elkiilonitett virostipus, vagy teriileti bontds (pl. Dundntul vs. Du-
ndtdl keletre elhelyezkedd virosok) alapjin e két mutatébdl képzett indikitor meglepSen
egységes képet mutat, mind az R* értékek (0,9-0,95), mind az egyenesek meredeksége (0,39-
0,44) alapjan. Epp ezért volt sziikség t5bb dimenzié mentén elvégezni az Ssszehasonlitdso-
kat a pontosabb tipizdlds érdekében.

5. dbra: Kapesolat a 2009. és 2022. évi lakdspiaci méretek kizott
Figure S: Correlation between the housing market size in urban centres in 2009 vs. 2022
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6. dbra: Kapcsolat a 2009. és 2022. évi lakdspiaci méretek kizott az iparvdrosokban
Figure 6: Correlation between the housing market size in industrial urban centres in 2009 vs. 2022
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A lakdspiaci folyamatok er8sen mutatjik az utfiggs fejlddés jegyeit (legyen szé az 1990-
et megel6z4 gazdasdgi karakterrdl, vagy a rendszervaltdst kovetd 6j pdlya jellemz8irdl). El-
tér8en szdmos mds tdrsadalmi, gazdasdgi folyamattdl, e téren nem lehet egyértelmd siker-
torténetekrdl beszélni, sem gydztes(eke)t hirdetni a vdrosversenyben.' Sokkal inkébb tiinik
ugy, hogy a lokdlisan megfigyelhetd markdns felfutdsok a konjunkturdlis id8szakokban, az
dtlagndl joval er8sebb visszaeséseket generdlnak a vilsdgok alatt, ami ismét bdzisa lehet egy
gyors regenerdcidnak az yj felfutd ciklusban.

A lokilis lakdspiacokon megfigyelt folyamatok nincsenek szoros kapcsolatban a ,véros-
siker” 1990-es évtized elején-kozepén leirt tényezdivel (gazdasdgi dinamika, szerkezetvaltds
sikere, t6kevonzdsi képesség, munkapiaci és jovedelmi stabilitds, népesedési és vandorldsi
folyamatok stb.). Azt litjuk, hogy a lakdspiaci addsvételek dinamikdja, az dtlagdrak vdltozi-
sa kiegyenlitd hatdssal van az egyéb térfolyamatokra. Ha a gazdasdg ndvekszik, 4j munka-
helyek jonnek létre, emelkednek a jévedelmek, akkor a lakdspiaci drak is gyorsan emelkedni
kezdenek, ezzel fékezik a koltozési dinamikdt. Ha viszont a negativ tdrsadalmi-gazdasdgi
jelenségek a meghatdrozok helyben, akkor a lakéingatlan kindlat megnd (szelektiv elvindor-
l4s), az drak csokkennek, ami — akdr — vonzé bekoltozési célponttd is tehet egy adott vérost,
de legaldbbis megfizethet8bbé vilnak a lakdsvésdrlds koltségei szélesebb tirsadalmi réteg
szdmdra, ami n6veli a lokdlis lakdspiacok méretét.

A mids mutatSk alapjdn ,sikeres” vdrosok esetében a lokdlis lakdsirak gyors novekedése
t3bb esetben vezetett el a szuburbdn zéna kifejlédéséhez. Ez a teleptilésgytirti leglitvinyo-
sabban Gy&r koriil tdgult ki az utdbbi két évtized sordn (Nagy G., 2023b), de lithatdk a jelei
Székesfehérvir, Szombathely stb. esetében is. Ezzel ellentétben a jelentds népességvesztést
elszenvedett Miskolc példdja azt mutatja, hogy a mérsékelten drdga lakdsirak épp ellene
hatnak az el8vdrosi tipusu fejlédésnek (Nagy G., 2023b).

A reziliens és volatilis lakdspiacok — bdr hatdrozott térbeliséget nem mutatnak, mégis —
karakteres vdroscsoportok lehatdroldsdt teszik lehetévé t6bb mds tipusképzé tényezd bevo-
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ndséval. Bdr a vizsgilt id8szak (nagyjibdl 15-16 év) a lakdspiacok dtalakuldsa szempontjibdl
nem tekinthetd hossza id8tdvnak, azt a kovetkeztetést mégis megkockdztathajuk, hogy a
reziliens és a volatilis piacok kozott ennyi id§ elteltével nem volt érdemi dtjdrds, a vilsigok és
visszarendezédések nem frtdk 4t a vrosok lakdspiaci karakterét.

A lakdspiacokon révidebb idétdvban kimutathatd pezsgés, vagy visszaesés 6nmagiban
keveset mond a fundamentdlis folyamatokrél. Ha tégabb id8horizonton vizsgdlédunk és
kisz(irjiik a ,,zavard” tényezdket, a kép sokkal tisztdbb, bdr jéval kevésbé fényes lesz. Elttin-
nek az id8szakos és lokdlis sikerek, és helyiikre kertilnek a véltozdsok nagysigrendjei, s a
mogottes mozgatdk is részben feltdrhatéva vilnak.

Végiil, az elemzés sordn ldthattuk, hogy szdmos egyedi fejlédési vondst nem tudunk ma-
gyardzni a kvantitativ adatokbdl, a lakdspiaci indikdtorok viltozdsibdl. Sziikséges a ,puha”
médszerek haszndlata és a kell§ dvatossdg a kévetkeztetések levondskor.

KOSZONETNYILVANITAS
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Nemzeti Kutatdsi Fejlesztési és Innovicids Alapbdl biztositott timogatdssal, az LArtalakuls
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MELLEKLET

1. dbra: Nagyvdrosi lakdspiacok méreténck vdltozdsa redldron és az addsvételek alakuldsa (2008-2022)
Figure 1: Changing size of local housing markets and no. of transactions in regional centres (2008~

2022)
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2. dbra: Kozépvdrosi lakdspiacok méretének viltozdsa redldron és az addsvételek alakuldsa (2008-
2022)
Figure 2: Changing size of local housing markets and no. of transactions in 2nd tier towns (2008-2022)
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3. dbra: Kis-kozépvdrosi lakdspiacok méretének viltozdsa redldron és az addsvételek alakuldsa (2008-
2022)
Figure 3: Changing size of local housing markets and no. of transactions in 3rd tier towns (2008-2022)
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4. dbra: Kisvdrosi lakdspiacok méreténck vdltozdsa redldron és az addsvételek alakuldsa (2008-2022)
Figure 4: Changing size of local housing markets and no. of transactions in 4th tier towns (2008-2022)
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Forrds (1-4. dbra esetén): Sajdt szdmitds a KSH Tdjekoztatdsi Adatbdzis egyeds telepiilési adataibol.
Megjegyzés: A piacméret redldron szamitott viltozdsdt, illetve az addsvételek szdmdnak alakuldsit a
2008. év szdzalékdban dbrizoltuk.

Source (Figure 1-4.): Own calculation based on the dataset of CSO Hungary.

Note: 2008 levels equal 100 percent in both cases. Size of markets were corrected with inflation rate.
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