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KIVONAT

A lakasarakat befolyasolé tényezok, kiilonos tekintettel a telepiilésfejlesztési

dontésekre Sopron példajan

Az ingatlanszektor a nemzetgazdasagok igen fontos része, ugyanis a nemzeti vagyon egy jelentds
rész¢ét az ingatlanok adjék. Az ingatlanokon beliil kiemelt szerep jut a lakasoknak, mivel a lakhatas
kérdése mindenkit érint. A lakasok piaci értékének alakulasat — a helyhez kotottségilikbol adodoan
— nagymértékben befolyasoljak a telepiilési tényezok, ezért az értekezés 6 célja annak feltarasa
volt, hogy az Onkorményzati szinten meghozott telepiilésfejlesztési dontések milyen hatést

gyakorolnak a lakoingatlanok értékére, kiilonos tekintettel Sopronban.

A disszertacio készitése soran a gazdag kilfoldi és a szerény hazai szakirodalom alapos
elemzésével, kiillonféle adatforrasok értékelésével, valamint széleskori empirikus kutatasokkal

kiséreltem meg konkrét teleptilésfejlesztési dontéseknek a lakasok arara gyakorolt hatasat feltani.

A kutatas eredményei azt igazoljak, hogy egyes telepiilésfejlesztéssel Osszefiiggd tényezoket a
lakasvasarlok telepiilésenként és azon beliil telepiilésrészenként is eltérd sullyal vesznek

figyelembe a megvasarlando lakas kivalasztasa soran.

A vizsgalatok Dbebizonyitottak, hogy a varoskozpont forgalmanak mérséklésére, a
gyalogosforgalom novelésére, valamint a vendéglato- és szorakozohelyek szamanak bovitésére
iranyulo fejlesztés a keletkezd, illetve a silyosbodo parkoléasi nehézségek, tovabba a megnovekedd
gyalogosforgalombdl és a vendéglatoegységek, szorakozohelyek miikddeésébdl fakadod zavard

hatas miatt a kozvetleniil érintett lakdingatlanok piaci értékét csokkentheti.

A lokalis szintli kutatds soran megallapithatd volt, hogy a telepiilésfejlesztési dontések koziil a
sportcélu fejlesztések érdemben nem befolyasoljadk a lakasarakat, a lakotelepi kornyezet
revitalizacigjahoz ¢és a kornyék kozbiztonsdganak javitdsdhoz hozzédjaruld kozosségi terek

megujulasa viszont az érintett lakoingatlanok piaci értékét novelheti.

viii



10.13147/SOE.2019.017

ABSTRACT

Factors Influencing Housing Prices, with Particular Regard to the Urban

Development Decisions through the Example of Sopron

The real estate market constitutes an important part of national economies, as a significant part of
national assets is given by real properties. Within the category of real estates residential housing
(flats) have a special role, as the issue of housing affects everyone. Due to the fixed location of
flats their market price is significantly influenced by factors present in the settlement where the
given flat is located; therefore, the main aim of this dissertation was to find out how settlement,
mainly urban development decisions made at the municipality level influence the value of

residential properties, especially in Sopron.

On the course of the preparation of the dissertation | have strived to show how concrete urban
development decisions influenced residential housing prices — by analysing the results provided
by specialized literature, by evaluation of various data sources, as well as the results of different

empirical researches.

The research results show that factors related to urban development are taken into consideration
by home buyers with different weight per settlement when choosing a property, and the role of

these factors in ther decision-making is also different from part to part of the settlement.

In my research | have managed to prove that developments aiming at alleviating the traffic of the
inner city, increasing pedestrian traffic and increasing the number of restaurants and clubs might
decrease the market value of residential housing directly affected by these measures, due to the
aggravated parking situation, as well as the noise resulting from the more intense pedestrian traffic
and the increasing number of restaurants and nightclubs.

As the time series about the housing prices at my disposal were quite short, my results cannot be
considered to be proven without doubt, however, the results still seem to support the hypothesis
that sports developments do not significantly affect the prices of flats, however the renewal of
community spaces contributing to the revitalisation of the old residential areas remaining from the
socialist era, as well as the improvement of public safety can increase the market value of

residential properties.
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1. BEVEZETES

1.1. A téma jelentosége, a témavalasztas indoklasa

Az ingatlanszektor a nemzetgazdasagok egyik igen fontos része, amit tobb fellelheté kiilfoldi és
hazai publikéci6 bizonyit. gy tobbek kozott DiPasquale és Wheaton (1992) az Amerikai Egyesiilt
Allamok ingatlanpiacanak fontossagat az épitéipari termelés és az ingatlanallomany értéke alapjan
vizsgalva azt taldlta, hogy 1990-ben az Ujonnan atadott lakdépiiletek eldallitasi értéke a GDP
3,3%-at tette ki, mely igen jelentds, hiszen az 0sszes uj épiilet eldallitasi értéke a GDP 5,5%-4t
adta. A U.S. Census Bureau (2017) felmérése szerint 2017-ben az épitdipari termelés az amerikai
GDP 6,4%-at adta, mig az 0j lakoingatlanok eléallitasi értéke a GDP 2,5%-at tette ki. Gudell
(2018) szerint az amerikai lakoingatlan-allomany jelenlegi becsiilt értéke 31.800 milliard USD,
ami tobb mint a GDP 1,5-szerese, mely 2017-ben folyoaron szamitva 19.386,2 milliard USD volt.

A magyarorszagi jellemzék bér eltérd képet mutatnak az Egyesiilt Allamok ingatlanpiacatol, mégis
alatamasztjak az adgazat nemzetgazdasagon beliili jelentdségét. A Kozponti Statisztikai Hivatal
adatai szerint az épitSipari termelés értéke az 10j épiiletek vonatkozasaban a GDP 2-3%-at adja,
azon beliil az ujonnan atadott lakoépiiletek eldallitasi értéke a GDP 0,3-0,8%-at teszi csak ki. A
nemzeti vagyon egy jelentds részét Magyarorszagon is az ingatlanok adjak. Az ingatlanokon beliil
pedig kiemelt szerep jut a lakasoknak. A magyar lakdingatlan-allomany értéke becslések szerint a
haztartasok dsszvagyonanak kb. a felét jelenti, ami 30-40 ezer milliard forintra becsiilhetd (Békés
et al.,, 2016). Az ingatlanok, azon beliil a lakasok piaci értékének alakulasat is — a helyhez
kotottségiikbol adodoan — jelentds mérteékben befolyasoljak a telepiilési tényezok, koztik a

teleptilésfejlesztés jellemzai is szamottevo hatast képesek gyakorolni a helyi lakaspiacra.

Témavalasztdsomat tobb tényezo is befolydsolta. Egyrészt a véarosfejlesztés és a lakoingatlanok
értékeének kapcsolata Magyarorszagon mindezidaig egy meglehetdsen kevésse kutatott tertiletnek
szamit, amit a szakirodalmi tapasztalatok is igazolnak. Kifejezetten ingatlan-gazdasagtannal
foglalkoz6 tudomanyos folyodirat idehaza egyaltalan nem létezik. Az elmult hisz évben a hazai
kiadasu kozgazdasagi, valamint a regionalis és telepililéstudoménnyal foglalkozé folyodiratokban is
alig néhany, a témahoz kapcsolodé publikacio jelent csak meg (pl. Békés et al., 2016; Farkas et
al., 2010; 2014; Harnos, 2019, Té6th, 2004). Masrészt az ingatlan-gazdalkodas, az ingatlanvagyon-
értékelés és az ingatlanszakmai oktatas terén szerzett, kdzel huszonét éves szakmai gyakorlatom
soran szamtalanszor tapasztaltam, hogy egyes telepiilési szintli tényezdket az ingatlan-
szakemberek egyaltalan nem, vagy nem megfelelden vesznek figyelembe az ingatlanokkal

kapcsolatos dontések meghozatala, valamint az értékbecslés folyaman, melyet a jelen kutatas
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soran az ingatlankozvetitok korében végzett kérdbives felmérés eredménye is igazol, amit

részletesen az értekezésem késobbi részében mutatok majd be.

Tobb mint 6t éve vagyok — Magyarorszagrol egyediiliként — tagja a vilag egyik legelismertebb,
ingatlan- és varosgazdasagtannal foglalkoz6 tudomanyos szervezetének, a ,,The American Real
Estate and Urban Economics Association”-nek. A témavalasztas sordn jelentésen motivalt tovabba
az a szakirodalmi gazdagsag, mely a szervezet altal kiadott tudomanyos folydirat, a ,,Real Estate
Economics” révén elém tarult. Az ott megjelent publikaciokbdl, valamint a szervezet
konferenciain hallott eléadasokbol megismertem azokat a lakdingatlanokat érintd témakat, melyek
a kiilfoldi kutatokat foglalkoztatjak, és azt talaltam, hogy a kutatdsok tilnyomo része a tobbmillios
népességli nagyvarosok lakaspiacdra fokuszal. A szilikds hazai szakirodalom is jorészt a
legnagyobb varosunkra, a févarosra, illetve annak lakaspiacara korlatozodik. Ezért hataroztam el,
hogy értekezésemben példaként egy kisebb magyar varost valasztok. Sopron mellett elsésorban
azért dontdttem, mert a varos lakasforgalma — foként a kiilfoldi munkavallalasnak koszonhetéen —
az orszag mas telepiiléseitdl eltérden, mar a valsdg éveiben szamottevéen novekedni kezdett és
azbta is intenziv, dinamikus forgalmat mutat, ezért az elemzéshez hosszabb iddsorok allnak
rendelkezésre. Sopron lakaspiacdnak vizsgalatat kiilonlegessé teszi a nagyaranyt belsé migracio
(Kiss et al., 2017) és — feltételezésem szerint — az osztrak lakasvasarlok altal generalt kereslet is.
Végiil, a doktori tanulmanyaim révén némiképp magam is kotddom a varoshoz, igy
dolgozatommal szerettem volna hozzajarulni a soproni ingatlanpiac miitkddésének tudomanyos

igényli megismeréséhez.

1.2. A dolgozat célja és hipotézisei

Az ¢értekezésem fO célja annak feltardsa, hogy az Onkormanyzati szinten meghozott
teleptilésfejlesztési dontések milyen hatast gyakorolnak az ott 1évé lakdingatlanok értékére,
Sopron példajan. A kutatds helyszineként Sopron Megyei Joghi Varost valasztottam, mely
lakoingatlan-allomanyanak méretét tekintve alkalmas a vizsgalatra. Sopron alland6 lakossaga a
Beliigyminisztérium Nyilvantartisok Vezetéséért Felelés Helyettes Allamtitkarsaganak
lakcimnyilvantartasi adatai szerint 2018. januar 1-én 58.458 f6 volt (BM, 2018). Az osztrak
munkajogi szabalyok 2011. majus 1-vel hatalyba Iépett valtozasai kovetkeztében a magyar
allampolgarok minden korabbi szabalyozashoz képest szabadabban vallalhatnak munkét
Ausztridban. E valtozds eredményeképpen felgyorsult a belsé migracio, mivel az orszdg mas
telepiiléseirdl nagyszdmban koltdztek a varosba olyanok, akik Ausztridban vallalnak munkat. A
2012 és 2015 kozotti idészakra — a Kozponti Statisztikai Hivatal adataira alapozott szamitas szerint

— a bels6é migracios egyenleg +2.364 6 volt, mig Sopron atlagos népességndvekedése pedig 1.876
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fot tett ki (Kiss et al.,, 2017). A nem hivatalos becslés szerint — melyet a kutatdsom soran
megkérdezett ingatlankdzvetitok, valamint az Onkormanyzat fOépitésze is megerdsitettek —
azonban a varos lakonépessége jelenleg mar elérheti a 80 ezer {6t, de akadnak olyan becslések is,
hogy mar 100 ezer koriil van. A jelentds eltérés oka, hogy a varosba kolt6zok jo része el0szor csak
lakast bérel, viszont a bérbeadok altaldban nem engedik meg, hogy a bérlé a lakasba
bejelentkezzen, igy a lakcimnyilvantartasban a betelepiilok nagyrésze nem soproniként szerepel.
A belsé migracié miatt Sopron lakasforgalma — mind az eladasok, mind a bérbeadasok terén — a
2008-ban kezdddott gazdasagi valsag kezdeti éveiben tapasztalt visszaesést kovetden, mar 2012-

tol ujra novekedésnek indult, ami lehetoveé teszi a varos lakaspiacanak részletesebb elemzését.

Az ingatlanok kindlata rovidtdvon meglehetdsen rugalmatlan, mivel egyrészt a foldteriiletek
(telkek) mennyisége korlatozott és az ingatlanok helyhez kotottek, masrészt egy 0j ingatlan
megépitése hosszabb id6t vesz igénybe. Ez azt is eredményezi, hogy a révidtavu piaci egyensuly
elsGsorban a kereslet alakulasatol fligg, igy az ingatlanok piaci értékét mindenekel6tt a keresletet

befolyasold tényezok helybeli alakuldsa hatarozza meg (DiPasquale és Wheaton, 1992).

Egy ingatlan értékét tobb tényez6 egylittesen hatarozza meg. A piaci érték altalaban fligg egyes
miszaki, épitészeti és hasznalati szempontoktol (pl. szerkezeti kialakitas, miszaki allapot,
komfortfokozat, karbantartottsag, kozmivesitettség, stb.), a telek adottsagaitol, a kornyék
infrastrukturdjatol, a kornyezeti adottsagoktol (pl. zoldovezet), a szomszédoktol, szomszédos

1étesitményektdl, tovabba a helyi épitési szabalyoktol (Harnos, 2008c¢).

A szakirodalom attanulméanyozasa utdn a kovetkezd, a lakoingatlanok piaca ¢és a
telepiilésfejlesztési dontések kozti kapcsolatra vonatkozo altalanos érvényl hipotéziseket

allitottam fel:

1. A lakdingatlanok arara befolyast gyakorolnak a telepiilésfejlesztési dontések. A rovid
tdvon megvalosuld kozosségi beruhdzasok hatdsa a lakésok értékében azonban jobban
érvényesiil, mint a tavlati varosfejlesztési dontéseké.

2. A lakasok iranti keresletet befolyasold, a telepiilésfejlesztéssel Osszefiiggd egyes

tényezoket a lakasvasarlok és az ingatlankdzvetitd szakemberek eltérden értékelnek.

Az értekezésemben példaként szolgaldo Sopron lakéaspiacaval kapcsolatban pedig a kovetkezd

hipotéziseket fogalmaztam meg:
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3. A lakasok kornyezetében rejlo, a telepiilésfejlesztéssel 0sszefiiggd tényezoket a soproni
vasarlok kisebb sullyal veszik figyelembe az ingatlan kivalasztasakor, mint az orszag mas
telepiilésein, tovabba e tényezdk szerepe a lakasvasarlasban varosrészenként eltéro.

4. A gyalogos forgalom, tovabba a vendéglato- és szorakozohelyek szamanak novekedését,
valamint a parkoldhelyek mennyiségének csokkenését eredményezd varoskdézpont-
fejlesztés a kornyékbeli lakasok piaci értékének csokkenését okozhatja.

5. A sportlétesitmények fejlesztése a kdrnyéken 1évo lakédsok piaci (forgalmi) értékére nem
gyakorol jelentOs hatast.

6. A lakoételepeken talalhatd kozosségi terek fejlesztése noveli a kozvetlen kornyéken 1évo

lakésok forgalmi értékét.

1.3. Adatforrasok és alkalmazott moédszerek

A kutatds egy elméleti és egy empirikus részbdl tevodik 6ssze. Az elméleti hattér feltarasakor arra
torekedtem, hogy megvizsgaljam a lakaspiac miikodésének torvényszeriiségeit, a lakéasok értékét
alakité tényezoket, majd kapcsolatba hozzam azt a telepiilésfejlesztés kovetelményeivel.
Igyekeztem torténetileg is bemutatni a magyarorszagi lakaspolitikakat és a lakaspiacot, hogy
feltarjam, miben tér el a lakdingatlanok piacanak jelenkori helyzete a megeldz6 korszakokétol és
ravilagitsak arra, hogy milyen szerepe volt kordbban a telepiilésfejlesztési dontéseknek a lakéasarak
alakulasaban. Az elméleti hattér bemutatasa konyvtari kutatomunka és a szakirodalom elemzése

alapjan késziilt.

A kutatas statisztikai adatait elsddlegesen a Kozponti Statisztikai Hivatal, és a Magyar Nemzeti
Bank kozzétételei, tovabba a GKI Gazdasagkutato Zrt. és az FHB Jelzdlogbank Nyrt. lakasarindex
idGsorai, valamint a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Gyor-Moson-Sopron megyei illetékhivatali
adatbazisa szolgaltatta. A statisztikai szamitasokat SPSS statisztikai program és Excel segitségével

végeztem, az eredmények szemléltetésére tablazatokat, grafikonokat és dbrakat szerkesztettem.

Az alapoz6 kutatds konnyebb attekinthetdsége érdekében Osszedllitottam annak elméleti

tartalomtérképét (1. dbra).
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Fogalmak

Ingatlanokkal kapcsolatos alapfogalmak Ingatlanpiac alapfogalmai

ROvidés hossadtawd piaCi egyenSﬁly
Ingatlan-nyilvantartasrél sz616 torvény Lakéspiac Ingatlanpiac, tékepiac és épitési piac
kapcsolata

Korabbi kutatdsi eredmények

A realgazdasag, az ingatlanpiac és a pénziigyi szektor Lakasarakat befolyasolé tényezdk kutatasanak korabbi

kapcsolata eredményei

Ingatlanpiaci ciklusok, lakasarbuborékok Kornyezet, infrastruktura, kézbiztonsag
A lakasok fundamentumértéke, lakasarindexek Hatarmenti fekvés hatasa a lakasarakra

Szabdlyozds

Ingatlanértékelési modszerek, értékalakito tényezék

Nemzetkozi szabalyozas Hazai szabalyozas
Eurépai értékelési Sztenderdek (EVS) 25/1997. PM rendelet 11/2018. MNB ajanlas

A telepiilésfejlesztés és a lakdspiac kapcsolata

A varosok fejlodésére hato tényez6k

A telepiilésfejlesztés varosokra vonatkozd, a lakaspiacot is befolyasol6 aspektusai

Fenntarthaté telepulésfejlesztés) Okos varos (Smart City) koncepcio

A lakdspolitika hatdsa a lakdspiacra

Lakaspolitika és lakaspiac
1945-t6l a ” —
rendszervaltasig PRI e 3T
Bérlakasprivatizacio alamy Ia!(asta- Lakashitelezés A Iakes.a'\rak Fe"."let'
mogatasok kiilonbségei

1. abra: Az alapoz6 kutatas elméleti keretrendszere

Forras: A szerzo szerkesztese

Az empirikus vizsgalat soran Osszesen négy online kérddives felmérést végeztem, 14 egyéni
interjat készitettem, valamint terepkutatast folytattam. A kutatas kezdetén el8szor orszagos
korben, a lakasvasarlok €s az ingatlankozvetitok korében, kiilon-kiilon kérddiv segitségével
probaltam felmérni, hogy milyen szempontok jatszanak szerepet a vételi dontések meghozatala
soran (1. és 2. mellékletek). Ezen kérddives megkérdezések 2016. augusztus 30. és 2016. oktober
31-e kozt zajlottak. Az ingatlankdzvetitoknek sz6l6 kérddivet 230-an, a lakasvasarld
maganszemélyeknek szolot pedig 217-en toltotték ki. Ezt kdvetden — szintén orszagos korben —

végeztem egy kérdodives vizsgalatot annak érdekében, hogy megtudjam, hogyan ,,diszkontaljak” a
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lakasvasarlok a teleptilésfejlesztési dontésekbdl varhatd jovobeni hasznokat (3. melléklet). Ez a
felmérés 2018. aprilis 17. és 2018. junius 30. kozt tortént és a valaszadok szdma 252 {6 volt.
Szintén kérddives felmérést végeztem a részletes vizsgalat helyszineként kivalasztott telepiilésen,
Sopronban. E kérdéiv elsé részében a korabbi orszagos megkérdezés soran feltett, a lakasvasarloi
preferencidkra vonatkozd kérdések szerepeltek, a madsodik részében pedig a soproni
varosfejlesztéssel kapcsolatos kérdéseket fogalmaztam meg (4. melléklet). A soproni felmérés

2018. jalius 7-t61 2018. augusztus 13-ig zajlott és a kérdoivet kitdltdk szama 280 6 volt.

Az egyéni interjuk alanyai a legnagyobb forgalmu soproni ingatlankozvetit irodak képviseldi
(6sszesen 12 f6), tovabba a varos foépitésze és az Onkormanyzat varosfejlesztési osztalyanak
vezetdje voltak. Az interjivazlatokat az 5. és 6. mellékletek tartalmazzak. A Sopronban végzett
terepkutatds sordan bejartam az interjuk sordn megkérdezettek altal az elmult évek
legjelentésebbnek tartott varosfejlesztési dontéseivel érintett helyszineket, fényképdokumentaciot
készitettem (7. melléklet), ezen kiviil a Soproni polgarokkal is beszélgettem a témat érintd

kérdésekrdl (2. dbra).

Telepilésfejlesztési dontések hatasa a lakasok értékére

orsza’gos e “
o llletékhivatali
m “

Maganszemélyek

- Ingatlankozvetit6k Maganszemélyek Ingatlankozvetit6k Onkormanyzat Statisztikai elemzés
(2 felmérés)

2. abra: Az empirikus kutatas elemei

Forrads: A szerzo szerkesztése

Osszességében véve ugy vélem, hogy a sokoldali moédszertani megkozelités nagymértékben

hozzéjarult a kutatds soran kitlizott célok eredményes megvalositdsdhoz.

1.4. Az értekezés szerkezeti felépitése

A doktori értekezésem — a bevezetést és az Osszefoglalast nem szamitva — hat f6 részb6l all. Az
elsé részben a témakor elméleti alapjait tekintem at és a korabbi kutatasi eredményeket értékelem
a rendelkezésre all6 hazai és kiilfoldi szakirodalom segitségével. A masodik részben bemutatom,
hogy a kiilonb6z6 gazdasagiranyitdsi modellekben hogyan alakult a magyar lakaspiac és az azt
befolyasold lakaspolitika. A harmadik részben orszagos mintan végzett felmérések alapjan azt

vizsgalom, hogy a lakdsvasarlassal kapcsolatos dontések meghozatala soran milyen szerepet
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jatszanak a telepiilésfejlesztéssel Osszefiiggd tényezok. A negyedik részben pedig Sopron példajan
keresztiil vizsgalom az egyes telepiilésfejlesztési dontések hatasat a lakoingatlanok piaci értékére.
Az 6todik részben roviden ismertetem a kutatds legfontosabb 1) és ujszerli eredményeit, majd a
»Kovetkeztetések €s javaslatok” cimii fejezettel zarul a disszertacio, ahol kitérek azokra a

lehetséges kutatasi irdnyokra is, amelyek a jovoben tovabbi vizsgalodasi lehetdségeket

jelenthetnek.
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2. TUDOMANYOS ELOZMENYEK: FOGALMAK,
ARMEGHATAROZO TENYEZOK, JOGI SZABALYOZAS

Az ingatlangazdaséagtan, azon beliil a lakéingatlanok piaca témakorében hazai publikaciok csak
meglehetésen sziikk korben allnak rendelkezésre. Kiilfoldon azonban meglehetésen sok, az
értekezésem témajahoz kapcsolodod tanulmany jelent meg. Kiilonosen az amerikai szakirodalom
nagyon gazdag, mivel az Egyesiilt Allamokban tobb, kifejezetten az ingatlan- és
varosgazdasagtanra fokuszalo tudomanyos folyoiratot is kiadnak. A szakirodalmi attekintés soran
ezért magam is nagymértékben tdmaszkodom az amerikai forrasokra, de igyekszem feltarni a

relevans eurdpai és magyar kutatasi eredményeket is.

El6szor a lakaspiac alapfogalmait, valamint a rovid- és hosszatava mitkodésének elméleti alapjait
mutatom be. Az ingatlanok keresletének hosszitavu alakuldsat szamos olyan alapvetd gazdasagi
valtoz6 is befolyasolja, melyek alakuldsa nagy mértékben fiigg a GDP alakulasatol, ezért a
lakaspiacot is ciklikus miikodés jellemzi, mikdzben a piacon idor6l-idére arbuborékok is
kialakulnak. A lakaspiaci ciklusok korabbi kutatasi eredményeinek ismertetését kdvetden az
eszkozarbuborékok és a lakaspiaci arbuborékok elméleti vonatkozasait igyekszem felfedni a
rendelkezésre allo szakirodalom alapjan. Egy ingatlan 4rdban akkor alakul ki buborék, ha az
tartosan és nagy mértékben talértékeltte valik. Az adott lakast pedig akkor tekintjiik tulértékeltnek,
ha annak piaci 4ra magasabb, mint a tartos birtoklasabol varhato jovobeli pénzaramok €s mas
hasznok jelenértéke, melyet fundamentumértéknek neveziink. Az arbuborék létrejotte a
fundamentumérték megemelkedésével kezdddik, ezért a kordbbi lakéspiaci kutatasok egyik 6
témajat a fundamentumérték meghatdrozasara iranyuld torekvések jelentik, melyeket kiilon
alfejezetben mutatok be. Ezek utan a lakasarakat befolyasold tényezok eddigi kutatasi eredményeit
ismertetem, majd 6sszefoglalom az ingatlanok értékmeghatarozasat szabalyozo sztenderdeket ¢€s
jogszabalyi rendelkezéseket. A fejezetet végiil a telepiilésfejlesztés azon aspektusainak

bemutatasaval zarom, melyek a lakaspiacra is hatast gyakorolnak.

2.1. A lakaspiac miikodésének elméleti alapjai

Ingatlan alatt altalanossagban a fold felszinének egy koriilhatarolt részét és a raépitett épitmények
Osszességét értjiik (Harnos, 2008a). DiPasquale és Wheaton (1996) az ingatlanokat az épiiletek és
a foldek készleteként hatarozzék meg, melyek egy orszag nemzeti vagyonanak jelentds hanyadat

teszik Ki.
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Az ingatlan fogalmat Magyarorszagon az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. térvény
11-13. §-ai definialjak, miszerint 6nallo ingatlan az Gn. foldrészlet; a f61d felszinének természetben
Osszefliggd, kozigazgatasi, vagy belteriileti hatar altal meg nem szakitott teriilete, melynek minden
részén azonosak a tulajdoni, illetve vagyonkezeldi viszonyok. Onallé ingatlanok tovabba az épitési
telkek, valamint az utak, terek, vasutak és csatornak is. A foldrészleten kiviil 6nallé ingatlannak
kell tekinteni még az épiiletet, a pincét, a foldfelszin alatti gardzst és mas épitményt, ha az nem az
érintett foldrészlet tulajdonosdnak tulajdonaban all. Hasonldéan 6nallé ingatlan a tarsashazi
oroklakas, illetve kiilon tulajdonban all6 nem lakas céljara szolgalo helyiség a hozza tartoz6 kdzos
tulajdoni hanyaddal, valamint a szovetkezeti hazban 1év0 szdvetkezeti lakas és nem lakas céljara

szolgalo helyiség, tovabba a kozteriiletrdl nyild pince.

Az ingatlanpiac legf6bb jellemz6i, hogy az ingatlanok helyhez kotottek, tovabba egy ingatlan
megvasarlasa jelentds tokét igényel. Ebbol kovetkezik, hogy az ingatlan nem tekintheté homogén
arunak, hiszen a feloszthatdsaga gyakorlatilag nem lehetséges. A kiilonb6zdé rendeltetési
ingatlanok piaca eltéré sajatossagokkal is rendelkezik, ezért az ingatlanpiac szektorokra

(szegmensekre) oszthatd. Az ingatlanpiac f0bb szektorai Mizseiné (2010) szerint a kovetkezok:

e lakdingatlanok,

e kereskedelmi célu ingatlanok (irodaépiiletek, bevasarlo kozpontok, szallodak, stb.),
e ipari és lizemi ingatlanok,

e mezdgazdasagi céli ingatlanok, terméfoldek,

e kiilonleges rendeltetésii ingatlanok (katonai célu létesitmények)

e cgy¢eb ingatlanok.

2.1.1. Az ingatlanpiac, a tokepiac és az épitési piac kapcsolata

Az ingatlanpiac €s benne a lakdspiac rovid- és hosszatavi miikddésének elméleti alapjat

DiPasquale és Wheaton (1992) un. négytérnegyedes modellje szolgaltatja.

Az 1. negyed az ingatlanpiaci keresletet (D) — melynek alakulasa leginkabb a gazdasagi
jellemzoktdl, elsésorban a jovedelmektdl fiigg — valamint az ingatlanpiaci kinalatot (S) abrazolja.
A piaci egyenstly a két gérbe metszéspontjaban alakul ki. A kindlat rovid tavi rugalmatlansaga

miatt az egyensulyi bérleti dij alapvetden a kereslet alakulasatol fiigg (3. abra).
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Bérleti dij (Ft)
ﬂk
.

»

: Mennyiség (m?)
1
:
1
:
------------------- AS=C—-A
V.

v
Epités (m?)
3. abra: Az ingatlanpiac és az ingatlanfejlesztés kapcsolata

Forras: DiPasquale és Wheaton (1992) alapjan a szerz6 szerkesztése

A 1l. negyed az ingatlanok piaci aranak (értékének) alakulasat mutatja, mely fiigg egyrészt az
ingatlanbefektetésbdl varhatdo pénzaramoktol, melynek legfobb eleme a bérleti dij (R), illetve a
befektetéssel szembeni hozamelvarastol (i). Az elvart hozam egyrészt a hosszatava kamatlabak,
masrészt a befektetés kockazatainak fiiggvénye. A hosszutavu piaci kamatlab, vagy a kockazat

novekedésekor a gérbe meredeksége novekszik.

A III. negyed az 11j épitéseket jeleniti meg. Ahhoz, hogy 0j ingatlanok épiiljenek, az ingatlanok
piaci aranak meg kell haladniuk az épités koltségeit, ezért a gdrbe nem az origébol indul. Végiil a
IV. negyedben lathatdo a készlet (pl. a lakdsok mennyiségének) valtozdsa, mely az Gjonnan
megépilt (C) és a megszlint mennyiség (A) kiilonbsége. A kereslet valtozatlansaga esetén ahhoz,

hogy a piac egyensulyban maradhasson, e két mennyiségnek meg kell egyezni.

A jovedelmek novekedésével a keresleti gorbe (D) felfelé tolodik, igy a piacon magasabb bérleti
dij alakul ki, ezéltal — az épitési koltségek valtozatlansagat feltételezve — tobb 1) bérbeadhatd

teriilet épiil, tehat boviil a kinalat, ami majd a bérleti dijak csokkenéséhez vezet.
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A hosszutava kamatlabak csokkenésekor az ingatlanok ara novekszik, ezért minden mas feltétel
valtozatlansaga esetén a kindlat is ndvekedni fog. Hasonldan belathatd, hogy az épitési koltségek
esetleges novekedésének hatdsara viszont kevesebb Uj ingatlan fog épiilni, ami a bérleti dijak és

az ingatlanarak emelkedéséhez vezet.

A Friedman-féle permanens jovedelemhipotézis értelmében a haztartasok permanens jovedelmiik
adott hanyadat koltik lakhatasra, ezért DiPasquale és Wheaton (1996) szerint, ha egy csalad a sajat
tulajdonu lakasaban lakik, akkor a lakéstulajdonlasbol eredd koltségek Gsszessége (Un. imputalt
lakbér) foghato fel a haztartas altal fizetendd bérleti dijként. Ily modon a modell alkalmas az olyan
lakéaspiacok vizsgélatara is, ahol a tulajdon dominal a bérletekkel szemben. Magyarorszagon
mindig is jelentds volt a lakastulajdon dominancidja, melyet tovabb erdsitettek az allami és
onkormanyzati bérlakasok 1990-es évek elso felében tortént tomeges privatizacidja, masrészt az
azota bevezetett allami lakastdmogatasok. A legutobbi 2011. évi népszamlalas adatai szerint az
Osszes lakas 92,1%-at a tulajdonos, vagy annak rokona, illetdleg haszonélvez6 lakta. A bérelt
lakasok aranya minddssze 6,8%-ot, az egyéb jogcimeken (szivességi lakashasznalat, szolgalati
lakas) tortén6 hasznalat aranya pedig 1,1%-ot tett ki (KSH, 2014). 2014-re a bérelt lakasok aranya
kis mértékben emelkedett, de még igy is csak az Gsszes lakas 7,4%-at tette ki, ellentétben az
Egyesiilt Allamokkal, ahol a bérletek aranya 34,9% volt, vagy a fejlett nyugat-eurépai allamokkal,
ahol ez az arany szintén meghaladta a 30%-ot, s6t Svajcban elérte az 58,5%-ot, de Németorszagban
is 54,7%-ot tett ki (OECD, 2016).

Az imputalt lakbér a kdvetkezoképpen hatarozhaté meg (Hegediis és Teller, 2007):
LHK=R+W+M—-G+Q—-D)XP Q)

ahol LHK a lakastulajdon hasznalati koltsége (imputalt lakbér), R a lakasba fektetett toke
felaldozott kamata, amit a hosszutavu kockazatmentes kamatlabbal becsiilhetiink, W az
ingatlanad6, mely az adérataval becsiilhetd, M az ingatlan éves amortizacidja, G az éves
tOkenyereség, vagy tokeveszteség, amely az ingatlan piaci értékének valtozasabol szarmazik. Q a
lakasbefektetéssel jard kockéazatokat kifejezd rata. D a lakastulajdonnal jaro adokedvezmények,

illetve tamogatasok mértéke és végiil P a lakas ara.

Megallapithatd tehat, hogy a lakdsok ardnak alakuldsaban olyan makrogazdasagi valtozok
jatszanak szerepet, mint a haztartdsok jovedelme, a kamatldbak, valamint az €pitdipari kibocsatas
alakuldsa. A fejlett lakasbérleti piaccal rendelkezd orszdgokban a lakésok értéke levezethetd a
piaci bérleti dijakbol, melyek alapvetden a lakasbérletek iranti kereslet alakulasatol fiiggenek. A

posztszocialista orszdgokban, igy Magyarorszdgon is privatizaltdk a korabbi allami
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bérlakasallomany zomét. Azbta folyamatosan novekszik a bérlakas szektor mérete, de még mindig
jelentds a piacinal lényegesen alacsonyabb bérleti diji Onkormanyzati tulajdonti szocialis
bérlakasok aranya, ellentétben Nyugat-Eurdpaval és az Egyesiilt Allamokkal, ahol a bérlakasok
talnyomo része magan, vagy szovetkezeti tulajdonban van. Mindazonaltal a bérlakasok aranya
még meg sem kozeliti a fejlett nyugat-eurdpai allamokét. Idehaza ezért a piaci bérleti dijak helyett

leginkabb az imputalt bérleti dijak segitségével vizsgalhatjuk a lakasok aranak alakulasat.

2.1.2. A lakaspiaci ciklusok kutatasanak korabbi eredményei

A lakésok iranti keresletet befolyasold jovedelmek, a befektetési célu ingatlanok értékét
meghataroz6 kamatlabak, az épitési koltségek mind olyan alapvetd gazdasagi valtozok, melyek
alakulasa jelentés mértékben fiigg a GDP alakuldsatol. Ebbdl kifolydlag a beruhazéasokat, igy a

lakaspiacot is ciklikus viselkedés jellemzi (4. abra).

PENZUGYI

REALGAZDASAG INGATLANPIAC

SZEKTOR

) )
kereslet- )
o novekedés hitelkinalat
béviilése
/
tulkereslet
N ™
azdasagi bérleti dijak és .
{ & boomg arak emelkedése hitel boom
épitési boom
) ™
D kamatlabak
dekonjunktuira b6viil6 kinalat ;
{ J csokkend kereslet emelkedése
bérleti dijak és
~ arak csokkenése ~
gazdasagi hitelkereslet
valsag pangé lakspiac visszaesése
/ Y

4. abra: A lakaspiac ciklikus miikddésének modellje

Forras: Barras (1994) alapjan a szerzo szerkesztése
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A lakaspiaci ciklusok a konjunktara ciklusokat ugyanakkor csak kb. masfél-két éves késéssel
kovetik, melynek legfobb oka az ingatlanok kindlatanak rovidtavi rugalmatlansaga. A foldek
merev piaci kindlata egyrészt a korlatozott mennyiségnek, masrészt az ingatlanok helyhez
kotottségének tulajdonithatd. Az épiiletek esetén pedig a tervezés, engedélyezés, kivitelezés
viszonylag hosszu iddsziikséglete az, mely miatt a kereslet valtozédsaira a piac rovid tavon

leginkabb csak arvaltozassal tud reagélni.

Smith és Tesarek (1991) Houston lakaspiacan az 1980-as évek elejére kialakult valsagot és az
ingatlanarakat Un. kétdimenzids arindex segitségével vizsgalva azt igazoltak, hogy a lakasarak
drasztikus csokkenése sem eredményezi a kereslet azonnali novekedését, hanem a piaci egyensuly

Ujboli kialakulasa tobb, akar 3-4 évet is igénybe vehet.

Az 1980-as évek elejére az olaj- és gazipar valsdga miatt kozel 200 ezer munkahely sziint meg
Houstonban, aminek eredményeképpen a haztartasok szdma drasztikusan csokkenni kezdett. Ez
részben a meginduld elvandorlasnak, részben pedig annak volt kdszonhetd, hogy a romld
jovedelmi viszonyok és munkaerdpiaci kildtdsok miatt a felndtté vald gyermekeknek a sziiloktol
val6 elkoltozése és ezaltal az j haztartasok 1étrejotte idoben kitoldodott. Mindekdzben a lakasépités
1983-ig még folytatddott, igy az évtized kdzepére az liresen alld lakdsok szama megduplazodott.
A talépitést a szerzok tobb tényezdvel magyardazzak. Az 1979-es olajvalsagot kdvetden 1980-
1981-ben a foglalkoztatas robbanésszerlien novekedni kezdett, minek eredményeképpen
lakashiany alakult ki Houstonban. 1982-ben ugyanakkor recesszid kovetkezett be az orszagban,
melynek varhat6 lakaspiaci hatdsait a houstoni ingatlanfejlesztOk nem ismerték fel idejében. A
tulépités kovetkeztében a lakasarak atlagosan 30%-kal csokkentek, de volt olyan kornyék, ahol az
értékesokkenés csaladi hazak esetén a 40%-ot, tarsashazaknal pedig a 60%-ot is megkdzelitette.
Ugyanakkor az liresedés leginkabb a par éve épiilt lakdingatlanokra koncentralodott, ahol a
lakashitel tartozasra — az értékcsOkkenésnek koszonhetéen — az ingatlan mar nem nyujtott
fedezetet. Az liresedés koncentracidja azonban nem bizonyult stabilnak, hanem az {iresen allas
lakéasba koltoztek. Ugyanakkor az 1) kereslet pedig a jo allapott, par éve épiilt lakasokbol
valogathatott a korabbinal lényegesen alacsonyabb drakon. Az ily modon megindult piaci
korrekcid eredményeképpen az 1980-as évek végére az liresen allo lakdsok aranya gyakorlatilag

minden lakaspiaci szegmensben visszatért a valsag el6tti szintre.

Az amerikai lakaspiacot az 1990-es évek masodik felétdl a hazarak gyors ndvekedése jellemezte,
mely a 2000-es évek kdzepén azonban megtorpant és az arak csokkenni kezdtek. Zhou (2010) arra

a kérdésre kereste a valaszt, hogy ez a jelenség vajon véletlenszerli-e, vagy a hazarak esését piaci
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er6k mozgatjak, igy terelve az ingatlanpiacot a hosszatavu egyensuly fel¢. Kutatasa soran az
alapvetd gazdasagi tényezok (jovedelmek, foglalkoztatottsdg, kamatlabak) és a hazarak
hosszutavu egyiitt-mozgasat tesztelte. A korabbi empirikus kutatasok sok esetben nem talaltak
bizonyitékot e tényezok és a lakoingatlanok dranak hosszutavu kapcsolatara, melynek oka Zhou
(2010) szerint az, hogy ezen vizsgalatok eleve linearis kapcsolatot feltételeztek a fundamentalis
valtozok és a lakdsarak kozott. Tanulményaban tiz amerikai nagyvarosban vizsgalta meg ezen
alapveté makrodkonomiai valtozok és az ingatlanarak egymashoz vald viszonyat és minddssze
egyetlen metropoliszban sikeriilt igazolni a linedris kapcsolatot, hat tovabbi nagyvarosban azonban
a kapcsolat nemlinearisnak bizonyult. Az éaltala alkalmazott médszerrel csak harom varosban nem

volt bizonyithat6 a hazarak és a gazdasagi valtozok kozti kapcsolat.

Neng Lai és Van Order (2017) negyvendt amerikai nagyvarosi teriiletre kiterjedéen vizsgalta a
hazarak, a bérleti dij indexek, valamint a kamatlabak hosszu- és rovidtava kapcsolatat. Az 1980 és
2013 kozti negyedéves adatok elemzése alapjan arra a kovetkeztetésre jutottak, hogy az emlitett
tényezOk a lakasarakban hosszu tavon telepiiléstdl fiiggetleniil tetten érhetdk. Rovid tdvon viszont
a lakoingatlanok piaci arat varosonként eltérd tényezdok is mozgatjdk, ezért a vizsgélt valtozok
rovidtavu hatdsa nem jelentds. A 2007. augusztusaban kezdddott pénziigyi valsdg nyoman tobbek
kozott az is bebizonyosodott, hogy a lakashitel mulasztasok negativan hatnak az ingatlanarakra

(Ascheberg et al., 2014).

Az amerikai lakaspiacra az elmult évtized elsé felében jellemzd gyors aremelkedést elemezte
Davidoff (2013) i1s. Mig korabban alapvetésnek tekintették a kindlat boviilése és az arak kozti
negativ korrelaciot — melyet az 1980-as évek aremelkedésekor empirikus kutatasokkal is sikertilt
alatdmasztani —, addig Davidoff (2013) az altala vizsgalt id6szakban a lakasok kinalata és 4ra kozti

pozitiv korrelaciot igazolt.

Meen (2000) az Egyesiilt Kiralysag lakaspiacanak ciklikus viselkedését és a piac hatékonysagat
elemezve ramutat a lakasarak, az épitési koltségek és a kamatlabak kozti interakciok fontossagara
a nagy amplitidoja ciklusok kialakuldasdban. Az ingatlanpiac miikddése nem mutat tal nagy

hatékonysagot, ezért a lakasok tulkinalatanak kialakulasa sziikségszerlien jellemzi a piacot.

Pitros és Arayici (2017) szintén az Egyesiilt Kiralysag lakaspiacanak iddbeli alakulasat elemezték
az elmult harom évtizedben €s az un. haromszog-modszertan segitségével probaltak beazonositani
a ciklusfordulopontokat, valamint a lakaspiaci fellendiilések ¢és visszaesések hosszat és
sulyossagat. Megallapitdsuk szerint a lakasarak és a lakdsok megfizethetdsége meglehetdsen
szinkronizalt. Arra a kdvetkeztetésre jutottak tovabba, hogy a lakaspiaci fellendiilések altalaban

hosszabb ideig tartanak, mint a visszaesések. Tanulmanyukban megallapitottak azt is, hogy az
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Egyesiilt Kiralysag lakaspiacan a ciklus-fordulopontok kozti atlagos idGtartam (cstcstol csucsig

szamitva) 19 év.

Alvarez et al. (2010) négy eurdovezeti orszag (Németorszag, Franciaorszag, Olaszorszag és
Spanyolorszag) 1980 ¢és 2008 kozti mintdinak segitségével a lakaspiaci ciklusok kozti
kapcsolatokat vizsgaltak. F6 megallapitasuk szerint mig a vizsgalt allamok GDP-je nagymértékii
egyiittmozgast mutat — ami a koztiik 1év6 kereskedelmi kapcsolatokkal magyarazhato —, addig a
lakaspiaci ciklusok kozti kapcsolat ennél joval gyengébbnek bizonyult, bar a k6zos valuta

bevezetése Ota ez a kapcsolat er6s6dést mutat.

Zelazowski (2017) tanulmanydban Lengyelorszdg és néhany nyugat-eurdpai orszag
(Németorszag, Franciaorszag, Egyesiilt Kiralysag, frorszag) példajan keresztiil probalta feltarni a
makrogazdasagi ciklusok és a lakaspiaci ciklusok hasonldosagait ¢s kiillonbozoségeit.
Megallapitasai szerint jelentds az Gsszefliggés az iizleti ciklusok és a lakéspiaci ciklusok kozott,
de mesze nem teljes, melynek okai a lakasallomany mennyiségi és mindségi Osszetételében, a
tulajdonviszonyokban (pl. lakasbérletek aranya), a lakasberuhazasok finanszirozasi rendszerében,
a lakaspiacot érint0 jogi szabalyozasban, a lakaspiac intézményeiben €s az adott orszagra jellemzo

kulturalis tényezdkben (pl. ,,roghdz kotottség™) keresendok.

A magyar lakaspiaccal kapcsolatos szakirodalom nem szamottevd, de a f6 kutatdsi irdnyok
hasonlosagot mutatnak az amerikaihoz. Kiilondsen Hegediis (2006), Kiss ¢és Vadas (2006), Madi
(2008), Farkas et al. (2010), valamint Békés et al. (2016) tanulmanya érdemel emlitést.

Hegediis (2006) és Madi (2008) tanulményukban a magyarorszagi allami lakaspolitikdkat és
lakastamogatési rendszereket elemezték a rendszervaltastol a 2000-es évek elso feléig. A 2000-
ben bevezetett tdmogatasi rendszer egyik f6 elemét a lakashitelekhez nyujtott kamattamogatas
jelentette. A haztartasok egy része el6re hozta lakasvasarlasi szdndékat, ami az éllamilag
tamogatott lakashitelek allomanyanak dinamikus novekedését generalta, ezért a bevezetett
lakaspolitika koltségvetési finanszirozhatosdga nem bizonyult hosszatdvon fenntarthatonak. A
lakaspiacon a rendszervaltast kovetd években 35-45%-os realar csokkenés kovetkezett be. 1998
¢s 2001 kozott azonban a lakdsok aranak 100-150%-os novekedése volt tapasztalhatd, ami
némiképp megelézte a 2000-es évektdl felgyorsuld lakashitelezést. Ezt kovetéen 2005-ig a
lakasarak tovabb néttek, mely a kereslet ndvekedésének tudhaté be. A kereslet valtozasat Hegediis
(2006) egyrészt a haztartasok jovedelmének széleskori stabilizalodasaval, masrészt a pénzpiaci

megtakaritasoknak az ingatlanszektorba torténd atcsoportositasaval magyarazza.
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Madi (2008) elsésorban a lakasépitésnek ¢és a lakaspiacnak a gazdasagi novekedésre, a gazdasag
szerkezetére, a foglalkoztatottsagra, az allamhaztartas egyensulydra, a hitelezésre és az import
novekedésére gyakorolt pozitiv hatdsat elemezte. Megallapitasa szerint a 2000-es évek elsd
felében mérhetd lakaspiaci expanzio elsésorban a 2000-ben meghirdetett allami lakaspolitikanak

volt koszonheto.

Kiss és Vadas (2006) a magyar monetaris politika lakaspiacra gyakorolt hatasat kutattak a 2000-
es évtized elsO felében. Megallapitasuk szerint a kamatlabak valtozasa nem gyakorolt nagy hatést
a haztartasok rendelkezésre allo jovedelmére és ezaltal a lakasok irdnti keresletre. Ennek oka
egyfeldl az allami kamattamogatas, melynek kovetkeztében a kamatlabkockazatot gyakorlatilag
az allam viselte, masfeldl viszont a finanszirozdsban a hosszi kamatperiddusu jelzaloghitelek
dominaltak, ezért azok kamata csak hosszabb késéssel reagalt az irdnyadé kamatlab véltozasaira.
A magyar lakéspiacon a kamatlabak valtozadsanak hatdsa az drakra, a beruhdzasokra és a

lakéasfogyasztasra csak igen korlatozottan mutathato ki (Kiss és Vadas, 2006).

Farkas et al. (2010) Gn. agens alapt szimulacids modelljiikben! a tarsadalmi és az egyéni tanulas
szerepét vizsgaltdk a lakaspiac alkalmazkoddsdban. A lakdingatlanok piacén a szereplok ritkan
valositanak meg tranzakciokat. Egy-egy vételi, illetve eladasi dontést megelézden megfigyelik a
piacot, de erdteljesen tdmaszkodnak a sajat korabbi tapasztalataikra is. A szerzok kovetkeztetése
szerint az egyéni informacidkon alapulé tanulas instabil alkalmazkodast eredményez, azaz id6rdl-

1dore arbuborékok €s 0sszeomlasok jellemzik a lakaspiacot.

A lakaspiac iddbeli viselkedését érintd korabbi hazai kutatasok elsésorban a 2000-es évek elejétdl
a valsagig terjedd iddszak lakaspiacara fokuszaltak, melyet kizarolag kereslet- és aremelkedés
jellemzett. A valsag a nemzetkozi trendhez igazodva Magyarorszdgon is nagymeértékii kereslet
visszaesést eredményezett a tartds fogyasztasi cikkek, igy a lakasok piacan is. 2011-t6l azonban a
lakasarak emelkedése volt megfigyelhetd, mely az elmult harom évben lényegesen felgyorsult. A
folyositott lakashitelek és allami tdimogatasok volumene a valsag kezdete ota évrdl-évre csokkent
¢és csak 2014-t6l kezdett ismét emelkedni, mely egybeesik a jelenleg is tart6 lakaspiaci expanzid
kezdetével. Az elmult években tapasztalt dragulas magaban rejti egy esetleges tjabb lakaspiaci

arbuborék kialakuldsanak veszélyét.

1 Az agens alapt modellezés részletes ismertetését Isd. Macal és North (2006).
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2.1.3. Az eszkozarbuborékok elméleti megkozelitése

Az aktiva arbuborékok magyarazatanak alapjat a Minsky-féle instabilitas hipotézis szolgaltatja.
Minsky (1992), valamint Brunnermeier és Ohmke (2013) szerint az eszkozarciklus 6t szakaszra

bonthat6 (5. abra).

, Minsky-pillanat
Ar 4 5

Fundamentumérték

v

1do

. Elmozdulas Il. Boom I11. Euféria vagy leeresztés
IV. Nyereség-realizalas V. Panik
5. abra: Az eszkozarciklus szakaszai

Forras: Lakos és Szendrei (2017b) alapjan a szerzé szerkesztése

Az elsd, az un. elmozdulés fazisdban az eszk6z fundamentumértéke valamilyen tényezd hatasara
hirtelen megemelkedik. Lakoingatlanokndl a fundamentumérték megnovekedését okozhatja
példaul, ha sok 0j munkahely jon létre a térségben és emiatt az odaaramlé munkaerdnek
koszonhetden megemelkednek a lakasbérleti dijak (Lakos és Szendrei, 2017b). A kovetkezd
szakasz a boom iddszaka, amikor a fundamentumérték megemelkedése miatt alulértékeltté valt
eszkoz kereslete megnovekszik, ezért a piaci ar emelkedni kezd ¢és igy mérseéklédik az
alulértékeltség. Ezt a fazist altalaban stabil gazdasagi kornyezet, boviild hitelezés és novekvd
beruhazasok jellemzik. Mivel a fundamentumérték a piaci szereplék szamdra kozvetleniil nem
figyelhetd meg, eléfordulhat, hogy a kordbban alulértékelt eszkdéz a boom iddszakdban

tulértékeltté valik.

A boomot az euforia szakasza koveti, amikor az eszkoz talértékeltsége megnovekszik és hosszabb

ideig fennmarad, azaz kialakul az arbuborék. Az eszkoz piacat ebben a fazisban az arak gyors
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emelkedése és a tranzakciok nagy szama jellemzi. Az ekkor mar kdnnyebben azonosithatd
fundamentumérték miatt a piaci szereplok egy része fel is ismerheti a kialakult arbuborékot,
viszont altalaban még nem kezdenek az eszk6z eladasaba, ezzel maguk is hozzajarulnak a buborék
fennmaradésahoz. Az euforia idején a piacon a kordbbi szereplok mellett nagy szamban
jelenhetnek meg olyan spekulansok is, akik az eszkdz felértékel6désébdl szarmazod haszon

reményében vasarolnak.

A boomot nem feltétleniil koveti euforia. Ha a piaci szereplok idében felismerik, hogy az eszkoz
némiképp talértékeltté valt, akkor nem alakul ki akkora befektetdi 14z, ami euféridhoz vezetne.
Ekkor a piaci korrekci6 eredményeképpen az arak visszatérnek a fundamentumérték kozelébe. Ezt

a folyamatot nevezi a szakirodalom leeresztésnek.

Az euforia végsO szakaszaban az arbuborékot korabban felismerdk eladjak az eszkozt, mig a
tobbiek még nem kezdenek tomeges értékesitésbe, illetve még mindig tart a spekulansok belépése
a piacra. Azon piaci szerepldk, akik ekkor adjak el az eszkozt, jelentds nyereséget realizalnak.
Lakos és Szendrei (2017b) szerint az adott eszkdzzel vald kereskedés ilyenkor piramisjaték
jellegtivé valik, mivel az ar novekedését mar csak a piacra tijonnan belépdk tudjak fenntartani,
akik valosziniileg utobb mar csak veszteséggel fognak tudni eladni. Az utolsé fazis, a panik egy
olyan eseménnyel veszi kezdetét (n. Minsky-pillanat), amely az eszkoz aranak jovébeli
alakulasara vonatkozé varakozasokat tomegesen ¢és nagy mértékben az arcsokkenés iranyaba

hajtja.

Az aktiva arbuborékok keletkezésének ¢és fennmaraddsanak okait tobbek kozott Brunnermeier és
Oehmke (2013), Hirschleifer (2001), Scherbina (2013), valamint Xiong (2013) kutattdk. Az
eszkozarbuborékok kialakuldsdban alapvetden hat okot azonositottak: a fundamentumértékre
vonatkoz6 informaciok terjedését akadalyozé tényezdket (in. informécids surlodasokat), a short
selling (shortolas) korlatozott alkalmazhatdsagat, a pénziigyi kozvetitok korlatozott feleldsségét,
a piaci szereplok kozti utanzast (nyajkovetést), a termékek és a befektetok értékelésére hivatottak
(hitelmindsitok, konyvvizsgalok, pénziigyi tandcsadok) ellenérdekeltségét, valamint a piaci

szereplOk korlatozott racionalitasat.

Az informéacios surlodas abbdl fakad, hogy a piaci szerepldk eltéré iddpontokban veszik észre,
hogy az eszkoz ara mikor haladja meg a fundamentumeértéket, tovabba azzal sincsenek tisztaban,
hogy mésok mikor észlelik ezt. Amennyiben a piaci szereplok arelfogaddak, azaz egyikiik sem
képvisel akkora er6t a piacon, hogy az eladasi szdndéka onmagaban képes legyen érdemben
befolyasolni az arat, akkor az arbuborékot észleldk koziil is nagyszamu befektetonek kell eladasba

kezdeni ahhoz, hogy a piaci ar csokkenni kezdjen. Ha valaki til koran ad el, akkor lemond a
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tovabbi aremelkedésbdl varhato tobbletnyereségrol, ezért az informacios surlodas kovetkeztében
a buborékot észlelok inkabb kivarnak és maguk csak akkor kezdenek eladasba, ha észlelik, hogy

a piacon tomeges értékesités vette kezdetét (Abreu és Brunnermeier, 2003).

Short selling alatt egy kolcsonvett eszkdz azonnali eladasat és a jovobeli megvasarlasa utani
visszaszolgaltatasat értjiik. A fundamentumértékre vonatkozo informaciok nem feltétleniil csak
olyan befektetokhoz jutnak el, akik birtokoljak is az adott eszkozt ezért, ha a piacon lehetdség van
a shortolasra, akkor az segitheti a piaci korrekciot (Lakos és Szendrei, 2017b), vagyis a boomot
nagyobb valészintiséggel koveti majd leeresztés, mint euféria. A shortolds lehetésége az

ingatlanpiacon gyakorlatilag nem létezik.

A talértékeltté valt eszkozokkel vald kereskedésben gyakran vesznek részt pénziigyi kozvetitok,
akik megosztoznak a befektetés hozaman az iigyfeleikkel, viszont a feleldsségiik korlatozott, azaz
a sajat tokéjiiket meghalado veszteségeket mar nem kell vallalniuk. E korlatozott feleldsség egyes
kozvetitk tulzott kockazatvallaldsat eredményezi, ami hozzdjarulhat az drbuborék létrejottéhez
(Lakos és Szendrei, 2017b). A lakodingatlanoknal azonban nem jellemzd ez a fajta pénziigyi
kozvetités, ezért a lakaspiaci arbuborékok kialakuldsadban e tényez6 nagy valoszintiséggel nem

jatszik szerepet.

Amennyiben a piaci szereplok tlzott mértékben utdnozzak egymast azt gondolva, hogy ezaltal 6k
maguk is jobban jarnak, akkor ez a befektetoknél szétszorva meglévd informaciok pazarlasaval
jar. Hiaba gondoljak egyesek, hogy arbuborek jott 1étre, 0k is hajlamosak kdvetni a kialakult piaci
trendet és folytatjdk a vasarlast, igy hozzédjarulnak a buborék fenntartdsdhoz, vagy akar a
noveléséhez is. Lakos és Szendrei (2017b) az utanzds harom formdjat kiilonboztetik meg
(informéacidalapt, reputacidalapt €s kompenzécidalapi nydjkovetés), viszont a lakaspiacon ezek
koziil csak az informacioalapt kovetés figyelheté meg, amikor a piaci szereplok azért utdnozzak
a tobbieket, mert ugy vélik, hogy a tobbiek jobban tudjak, mi a jo befektetés. Ezt timasztja ald
Farkas et al. (2010), miszerint a lakaspici szereplok a vételi, vagy eladasi dontéseikben erételjesen
tamaszkodnak a piaci megfigyeléseikre, tehat az ajanlati arak kialakitasakor Iényegében a piaci
trendet kovetik, azaz egymas piaci viselkedését utanozzak, ami viszont hozzajarulhat az arbuborék

kialakuldséhoz, illetve hosszabb ideig tartd fennmaradasahoz.

Scherbina (2013) empirikus vizsgalatai azt mutatjdk, hogy mind a piaci elemzdék, mind a
hitelmindsitok és konyvvizsgalok hajlamosak a vallalatokat a kelleténél kedvezdébben értékelni,
ami foként abbol fakad, hogy a megbizdjuk altaldban maga a vizsgalt vallalat. Ezaltal viszont
hozzajarulnak ahhoz, hogy az eszkdzarbuborékok korrekcidjahoz sziikséges informaciok csak

lassan tudnak terjedni. A lakaspiacon — véleményem szerint — az ingatlanvagyon-értékelok
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esetében figyelhetd meg hasonlo jelenség. Az értékbecslési megbizasok egy részénél a megrendeld
maga az ingatlant eladni szandékozé tulajdonos és az értékbecsld az O elvarasanak igyekszik
megfelelni. A lakoingatlanok értékbecslésének nagyobb része viszont hitelbiztositéki célbol
torténik. A hitelciklus felivelésekor fokozodik a bankok kozti verseny a jelzaloghitelek

kihelyezéséért €s ilyenkor fellazulnak az értékbecslésekkel szembeni kovetelmények is.

Az eszkozarbuborékok 1étrejottében végiil pszicholdgiai okok is kdzrejatszanak. A piaci szereplok
korlatozott racionalitasa tilzott optimizmushoz vezethet, ami abban nyilvanul meg, hogy képesek
lehetnek a talértékelt eszk6z esetén is jelentds vételi nyomast gyakorolni a piacra (Lakos és
Szendrei, 2017b). A korlatozott racionalitas elmélete szerint a dontéshozo személy képessége és
kapacitdsa korlatozott, ami a racionalitds elvének megsértéséhez vezet. A gazdasagpszichologia
ezt hdrom okkal magyarazza. Egyrészt a valosziniiségi itéletek gyakran erdsen torzitanak, mert
reprezentativitason, illetéleg hozzaférhetéségen alapulnak. Masrészt a dontési problémak
megfogalmazasanak jelentds hatdsa van a dontéshoz6 magatartasra. Nem mindegy példaul, hogy
a lehetséges kovetkezmények nyereségként, vagy veszteségként kodolédnak a dontéshozd

szamara. Harmadrészt a dontéshozd magatartasat motivacioja is modositja (Kovacs, 2003).

Az arbuborékhoz kapcsolddo hitelezés tilzotta valasa kiillondsen veszélyes, ugyanis az arbuborék
¢s az adott eszk6zhoz kapcsolodo hitelezés egymast erdsithetik, mivel az arbuborék megjelenése
a hitelfelveviket és a hitelezoket is tulzott kockédzatvallalasra 6sztondzheti. Jorda et al. (2015)
elemzése szerint a lakaspiaci arbuborékkal parosuld hitel-boomot nagyobb valoszinliséggel koveti
elhuzodo recesszid, mint az arbuborékhoz nem tarsuld hitel-boomokat és az ilyen valsagok
nagyjabol kétszer akkora GDP veszteséggel is jarnak. A lakdingatlanok piaca tobb olyan
jellemzdvel is bir, ami miatt nagyobb eséllyel alakulhatnak ki talzott hitelezéssel tarsuld
eszkozarbuborékok. Egyrészt a lakéasarak hajlamosak elszakadni a fundamentumértéktdl, mivel a
lakas nem egy szabvanyositott termék €s mind az eladok, mind a vésarlok alulinformaltak.
Masrészt az informacids surlédasokon kiviil a piaci szereploknél jellemzd lehet a korlatozott
racionalitds is. Végiil a vevok a lakasok megvasarlasat tobbnyire nagydsszegii hitel felvételével
finanszirozzék, ahol a hitel fedezetét maga az ingatlan jelenti (Crowe et al., 2011 és Anundsen és

Jansen, 2013).

2.1.4. A lakasok fundamentumértékének meghatarozasara iranyulé eddigi torekvések

A lakasok fundamentumértékét meghatarozo tényezoket mar szamos kutatas vizsgalta, melyek
koziil a legjelentdsebb eredményeket Chen és Patel (1998), Bourassa et al. (2016), valamint Neng
Lai és Van Order (2017) érték el.
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Chen ¢és Patel (1998) elsoként allitottak fel egy olyan lakasaregyenletet, mely azéta is alapjaul
szolgal a lakéaspiac hosszutavu miikodésével kapcsolatos kutatdsoknak. Taipei 1) épitési
lakésainak piacat tanulmanyoztak ¢s a Gordon-féle osztalé¢kdiszkontalasi modellt felhasznalva a

(2) egyenlettel irtak le a real lakasarak és a real bérleti dijak kozti 6sszefiiggést:

R=P(i—-g) )

ahol R a real lakasbérleti dij, P a real lakasar, i a realkamatlab és g a varakozasok szerinti lakasar-
novekedést kifejezO rata. Mivel a real bérleti dij gyakran nehezen figyelheté meg, ezért az azt

meghatarozo tényezokkel helyettesitve a kovetkezo lakasaregyenletet (3) allitottak fel:

melyben Y a permanens realjovedelmet, D a lakaskeresletet befolyasolé demografiai tényezoket,
AS pedig a lakaskinalat (készlet) valtozasat jelenti. Taiwan 1) épitésii lakasainak piacara az
jellemz6, hogy nagyon sokan kifejezetten befektetési célbdl vasarolnak. A befektetési céla
keresletet egyrészt a pénzkinalat (MS), masrészt a tdkepiaci eszkozok ardnak alakuldsa
befolyasolja. Ez utobbit Chen és Patel (1998) a tézsdeindexszel (SPI) igyekeztek megragadni. Az
uj lakasok arara erételjesen hatnak tovabba a foldarak (LC) és az épitési koltségek (CC) is, igy a

bovitett lakasaregyenlet a kovetkezd (4) formaban irhat6 fel:
P=f(,(i—-g),D,AS,MS,SPI,LC,CC) 4

Kiss ¢s Vadas (2006) harom f0 csatornat azonositottak, amin keresztiil a lakaspiac €s a hozza
kapcsolodd tényezOk a haztartasok dontéseit befolyasoljak. A jelzaloghitelek kamata
(kamatcsatorna) a haztartasok rendelkezésre all6 jovedelmére van hatassal. A lakasarak valtozasa,
az un. vagyonhatas befolyasolja a lakasberuhazast és a fogyasztast. Tovabba, ha emelkedik a
lakasok értéke, akkor az tobb jelzaloghitel felvételét teszi lehetdve, ezért a hitelcsatorna szintén
hat a fogyasztasra. Vizsgélatuk soran ramutattak, hogy a lakasarak hosszutava jovedelem-
rugalmassaga egységnyi, azaz a lakasok aranak a haztartasok jovedelméhez viszonyitott aranya

hosszutavon stabil.

Neng Lai és Van Order (2010) az 1995-t61 2005-ig tart6 lakaspiaci ciklust elemezték az Egyesiilt
Allamok egyes nagyvéarosaiban. A szerzék megallapitisa szerint egy lakasarbuborék
kialakulasédhoz viszonylag rovid iddre, az altaluk vizsgalt id6szakban mindossze két évre (2003-

2005) volt csak sziikség.

A jelzéloghitelezésnek a lakésarbuborékok kialakuldsdban betoltott szerepét tobbek kozott
Anundsen ¢és Jansen (2013), valamint Bao és Ding (2016) kutattdk. Anundsen és Jansen (2013)

21



10.13147/SOE.2019.017

kointegracid-analizissel’ igazoltdk a lakasarak és a haztartasok adossagallomanya kozti
hosszutavu interakciot. A norvég lakaspiacon egy hitel-lakasar spiral 1étezését vélték felfedezni,
miszerint a magasabb lakasarak nagyobb hiteldllomanyt eredményeznek, ugyanakkor a boviild
lakashitelezés is felfelé huzza az arakat. Bao és Ding (2016) pedig azt allapitottdk meg, hogy az
olyan jelzaloghitelek, melyeknél az ados nem felel azért, ha idokozben a lakas értékének
csokkenése folytan az mar nem ny0jt fedezetet a teljes fennallo tartozasra (Gin. nonrecourse
mortgage), destabilizaljak a lakaspiacot. A szerzok a legnagyobb amerikai nagyvarosok
lakasarainak alakulasat vizsgaltak a 2000 és 2013 kozti idészakban. A 2000-2006 kozti boom
idején azon allamokban, ahol az ilyen tipusu hitelszerzodések voltak a jellemzok, a lakasarak
gyorsabban novekedtek és nagyobb volt az arak visszaesése a gazdasagi valsag idején, illetve azt

kovetden pedig az arak gyorsabban is tértek vissza az eredeti szintre.

Bourassa et al. (2016) Finnorszag, Svajc és az Amerikai Egyesiilt Allamok 6sszesen hat varosanak
adatait felhasznalva tobb modszert is teszteltek abbdl a szempontbol, hogy azok mennyire tudjak
elore jelezni egy-egy lakasarbuborék kialakulasat. Az altaluk vizsgalt modszerek koziil az ar-
bérleti dij arany volt képes a legjobban, mintegy 88,6%-0s valdszinliséggel azonositani az

arbuborékot.

Neng Lai és Van Order (2017) is hasonld kdvetkeztetésre jutottak, csak 6k a bérleti dijaknak a
lakdsarakhoz viszonyitott aranyat elemezték 45 amerikai nagyvaros 1980 és 2013 kozti
negyedéves lakaspiaci adatait felhasznalva. Igazoltak, hogy a lakéasbérleti dijak és lakdsarak aranya

hosszu tavon hozzavetdleg a kovetkezéképpen (5) alakul:
R/P = 0,05+ 0,75i (5)
ahol 1 a hosszuatava kockazatmentes kamatlab.

A lakaspiaci arbuborékok eldrejelzésének modszertani kutatasa Magyarorszagon csak 2016-ban
kezdddott és azota is fOként a jegybank berkein beliil folyik. Ennek oka, hogy egy tulzott
hitelezéshez kapcsolodd lakasarbuborék esetleges kialakuldsa jelentds kockazatot jelentene a
magyar pénziigyi rendszerre nézve. Valsagba torkolld eszkdzarbuborék kialakuldsara a lakasoknal
azért van esély, mert azok ara gyakrabban szakad el a fundamentumértéktdl, amibol id6rdl-idore
konnyebben alakulhat ki tulértékeltség, tovabba a lakéspiacon nagymértéki a hitelezés és mig a
haztartasok vagyonanak a nagyrészét a lakasok, addig a bankok eszkézallomanyanak jelentds
hanyadat pedig a jelzaloghitelek adjak (Lakos és Szendrei, 2017a). A Magyar Nemzeti Bank

alakitja ki az un. makroprudencialis politikat, amelynek keretében feltarja a pénziigyi

2 A modszer leirasat Isd. Nagy és Balogh (2013).
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kozvetitérendszer egészét fenyegetd kockazatokat, eldsegiti a rendszerszintii kockazatok
kialakuldsdnak megel6zését, valamint a mar kialakult rendszerszintli kockézatok csokkentését
vagy megsziintetését, tovabba hitelpiaci zavar esetén a hitelezés Osztonzésével, talzott
hitelkidramlas esetén pedig annak visszafogasaval jarul hozza a bankrendszer stabilitasahoz. Ezért
az MNB feladata, hogy figyelemmel kisérje és elemezze a piaci folyamatokat annak érdekében,
hogy sziikség esetén megfékezhesse az esetlegesen tulértékeltté vald lakasok tovabbi dragulasat

okoz¢ tulzott hitelezést (Berki et al., 2017).

A lakaspiaci kereslet egyre fokozodo élénkiilése 2013-tdl figyelheté meg. Kormanik et al. (2016)
szerint a lakaspiaci ciklus 2016-t6l egy érettebb szakaszdba 1épett, ahol méar a megndvekedett
keresletre val6 kindlati alkalmazkodas zajlik. A magyar lakéspiacon érdemi novekedési tartalékot

azonositottak, ami a lakéaspiac €lénkiilésének folytatddasat vetiti elo.

Berki et al. (2017) megallapitasa szerint a 2003-t6l a gazdasagi valsagig, illetdleg a valsag els6
éveiben is (2011-ig) folyamatosan tulértékeltség jellemezte a magyar lakaspiacot. A gazdasagi
valsag utan viszont orszagos atlagban alulértékeltség alakult ki, ami 2017-re mérsékl6dott, de még
mindig nem tiint el teljesen. Lakos és Szendrei (2017a) szerint a lakasarak dinamikus emelkedése
ugyanakkor elsdsorban a fovarosra és néhany nagyobb varosra koncentralodott és a tranzakciok

szdmanak novekedése jelenleg mar csak a vidéki varosokban figyelhetd meg.

A jegybank 2016. oktoberére dolgozta ki az MNB lakasarindexet, melyben a fundamentumértéket
haromféle becslési eljards szamtani kozepeként hatdroztdk meg. Az alkalmazott mddszerek,
melyek kore 2017-t61 egy negyedikkel is kiboviilt, a kovetkezok: a lakasarak jovedelmekhez
viszonyitott aranyanak (aktualis lakasar/haztartasok atlagos rendelkezésre allo jovedelme) eltérése
a hosszatavh atlagtol, a dinamikus legkisebb négyzetek (Dynamic Ordinary Least Square —
DOLS) modszere, egy un. kiterjesztett DOLS becslés és a vektor hibakorrekcios modell (Vector
Error Correction Model — VECM) becslés. A DOLS moédszer a lakasok iranti keresletet
befolyasold tényezdk koziil kettdt vesz figyelembe, héztartdsok 0Osszes rendelkezésre allo
jovedelmét és a tartdos munkanélkiiliségi ratat. A kiterjesztett DOLS becslés a DOLS modellnél
alkalmazott valtozok mellett figyelembe veszi az atadott U lakdsok szamat és az inflaciotol
megtisztitott jegybanki alapkamatot is. A VECM becslésnél felhasznalt valtozok a haztartasok
Osszes rendelkezésre 4llo jovedelme, a lakdsallomany mennyisége és mindsége és az 0 lakascélu
hitelek atlagos Osszege, mely a hitelhez jutasi feltételek szigorusagat hivatott mérni. Ez utdbbi
egyszerre modellezi a fundamentumértéket meghatarozo valtozok és a lakasarak kozti rovid- és

hosszuatavu kapcsolatot.
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Berki et al. (2017) szerint a jegybank altal alkalmazott modszerek a lakasok tal-, illetve
alulértékeltségét valoszinilileg alul becsiilik. Ennek oka, hogy a lakasok fundamentumértéke
els6sorban a lakastulajdonlas hosszutavon varhaté hasznaitdl fiigg, viszont megfigyelni csak a
jelenbeli hasznokat befolyasold tényezOket lehet, melyek viszont idében jobban ingadoznak.
Ebbdl kifolydlag az emlitett becslési mdodszerek a piaci lakasaraknak €s a fundamentumértéknek

a valosnal feltételezhetden szorosabb egylitt mozgasat azonositjak.

Osszességében elmondhatd, hogy a lakasok fundamentumértékének megfigyelésére iranyuld hazai
torekvések csak a kozelmultban kezdddtek el és az MNB altal hasznalt becslési eljardsok kozt nem
szerepel a nemzetkozi kutatdsi tapasztalatok szerint legmegbizhatobbnak tartott modszer, a
lakéasarak és lakasbérleti dijak aranya. Ennek az oka feltehetden, hogy a piaci lakasbérleti dijakrol
Magyarorszagon jelenleg semmilyen nyilvantartds nem all rendelkezésre és a KSH sem végez

ilyen témaju adatgyiijtést.

2.1.5. A lakasarakat befolyasolé tényezok kutatasanak korabbi eredményei

A lakasarakat befolyasolo tényez6k meglehetdsen Osszetettek, Kutatasuk ennek ellenére viszont
nem tul hosszu multra tekint vissza. Kiilondsen a gazdasagi valsagot kovetéen azonban igen sokan

foglalkoztak vele, mivel az ingatlanarak alakulasa igen érzékenyen érinti a lakossagot.

Idehaza Békés et al. (2016) a Nemzeti Ado- és Vambhivatal illetékhivatali adatbazisa alapjan,
hedonikus regressziés modszerrel® vizsgaltdk a magyarorszagi lakoingatlanok keresletét
befolyasold egyes telepiilési szintli tényezdk (természetfoldrajzi adottsagok, elérhetdség, oktatasi
¢és egészseégligyi intézményi ellatottsag, kdzigazgatasi status) lakasarakkal valo Osszefiiggését. A
természetfoldrajzi jellemzok — kiilondsen a természetes viztestek kozelsége — a koziti, foleg a
tomegkozlekedéssel valo elérhetdség, az intézményektdl valo tadvolsag és a telepiilés kozigazgatasi
besorolasa egyiittesen atlagosan mintegy 15%-ot magyaraznak a lakoingatlanok arabol. A
lakoingatlan jellemzo6i pedig az arak alakulasa tekintetében hozzavetdlegesen 30%-0s magyarazd
erével birnak. A Békés et al. (2016) altal elemzett négy tényezdcsoport erdsen korreldl a teleptilés
méretével €és a telepiilésen €16k atlagos jovedelmével, melyek a lakaspiaci arak alakuldsanak

kiemelten fontos tényezdi.

Rouwendal et al. (2017) Hollandia 0j épitésii lakdingatlanain vizsgaltak, hogy a természetes
viztestek kozelsége hogyan befolyasolja a lakasok arat. Kutatasuk soran arra a kovetkeztetésre

jutottak, hogy a viztest kdzelsége eltérd hatast gyakorol a hazarakra, attol fliggden, hogy milyen

3 A modszer részletes leirasat 1sd. Hunyadi-Vita (2006)
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tipusu az épiilet (pl. 6nalld csaladi haz, ikerhaz, sorhaz, stb.), mekkora az alapteriilete és milyen

régen éplilt.

Turnbull et al. (2013) az arvizi kockazat hazarakra €s a lakdingatlanok likviditdsara gyakorolt
hatasat kutatta az amerikai mocsaras teriiletek korzetében. Elemzésiik soran azt talaltdk, hogy a
nagy arvizi kockazatu 6vezetekben atlagosan 2,8%-kal alacsonyabbak a lakasarak és az értékesités
atlagos iddtartama szignifikansan hosszabb, mint a kozepes €s kis kockazata teriileteken. A
kozepes €s a kis arvizi kockazatnak kitett dvezetek kozt viszont nem sikertilt szignifikans eltérést

kimutatniuk az arak és a likviditas vonatkozasaban.

A hivatalos energia-tantsitvanyok nemzetkozi elterjedése ota tobb szerz6 is vizsgalta a piaci
arakon végzett regresszids analizissel, hogyan hat az energiahatékonysag a lakasok ardra. Brounen
et. al (2011) a holland lakaspiacot tekintve atlagosan 3,7%-os felarat azonositottak azon ingatlanok
esetén, melyek zold mindsitéssel rendelkeznek. Deng et al. (2012) szingapuri mintan végzett
szamitasaik soran hasonlo, 4% koriili eredményre jutottak. Horvath et al. (2013) egy
épiletfelyjitasi esettanulmany (Faluhdz Tarsashaz Budapest, III. Sz616 u. 66-94.) segitségével
igazoltak, hogy a magyarorszagi eredmények is megfelelnek a nemzetkozi tapasztalatoknak,
miszerint a lakoépiiletek esetén a hitelesen publikalt magasabb energiahatékonysag a

megtakaritasokat tliikr6zd artobbletet eredményezhet.

A vérosokban lakok — els@sorban a kozlekedésnek koszonhetden — gyakran jelentds zajterhelésnek
vannak kitéve. Tobb kutatds is vizsgalta, hogy a zajterhelés csokkentésére iranyuld torekveések
milyen mértékben hatnak a lakdingatlanok értékére. Wilhelmsson (2005) un. repeated-sales
modszerrel vizsgalta Stockholm egyik eldvarosaban egy forgalmas Ut mellett épitett zajveédo fal
gazdasagi hasznat. Kutatasa soran a tobbszor gazdat cseréld ingatlanok eladasi aranak valtozasan
keresztiil probalta megragadni a két adasvétel kozt megvaldsult zajesokkentésnek a kornyekbeli
ingatlanok értékére gyakorolt hatasat. Szamitasa szerint a zajvédo fal épitése atlagosan 11%-kal
emelte a mintdban szerepld lakohazak értékét. Hasonld kovtkeztetésre jutottak Bateman et al.
(2004) az angliai Birminghamben, valamint Diao et al. (2016) a Malaysiaban tortént zajcsokkentd

intézkedések lakaspiaci hatdsainak vizsgalata soran.

Micheli et al. (2018) kutatasuk soran az orszaghatar kozelségének a hazarakban megjelend hatasat
elemezték. 2001-t61 a Németorszagban dolgozé holland munkavallalok valaszthatjak azt a
lehetdséget, hogy a megszerzett jovedelmiik utan Hollandidban adoznak, és ez esetben a személyi
jovedelemaddjukbdl levonhatjdk a lakashitelik kamatit. Ezen addszabdlyok véltozasanak
eredményeképpen a hatar holland oldalan megnovekedett a lakasok irdnti kereslet, melynek

kovetkeztében a szerzok szamitasa szerint a lakéasarak atlagosan 16%-kal novekedtek.
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A hatarmenti fekvés lakaspiacra gyakorolt hatasat idehaza Toth (2003) elemezte. Vizsgalata
szerint 1997-ben a hatarmenti magyar varosok atlagos lakasarai tobb megyében is meghaladtak a
megyei atlagot, kiilondsen Csongradban és Hajda-Biharban. 2000-re viszont Ggy valtozott a
helyzet, hogy ekkor mar Hajda-Bihar megye kivételével — ahol szintén romlott a hatarmenti
varosok lakéspiaci pozicidja — a hatarmenti fekvés minden megyében inkabb arcsokkentd

tényezove valt.

A szakirodalmi tapasztalatok azt mutatjak, hogy a korabbi kutatasok els0sorban a lakéspiac idébeli
miikodésének leirdsara, az alapvetd gazdasagi valtozok (pl. GDP, haztartdsok rendelkezésre allo
jovedelme, hosszutava kamatlabak, stb.) és a lakasarak kozti Osszefiiggések feltarasara, tovabba
az arbuborékok beazonositasara, elorejelzésére fokuszaltak. Néhany kutato vizsgalt mas, a lakasok
arat befolyasolo tényez6t is (pl. természetfoldrajzi tényezok, intézményi ellatottsag, kozlekedési
infrastruktura, energiahatékonysag, kozbiztonsag, stb.), melyek kozt kétségteleniil megtalalhatok
olyanok is, melyekre a telepiilés-, illetve varosfejlesztés képes hatast gyakorolni. Kifejezetten a
telepiilésfejlesztés ¢és a lakasok ara kozti Osszefiiggéseket feltard tanulmanyt azonban az

értekezésem készitése sordn nem taldltam, ezért is erre helyezem a hangstlyt a dolgozatban.

2.1.6. Az ingatlanok értékének meghatarozasara vonatkozo szabalyozas

Az ingatlanértekelés torténete meglehetdsen régre nyulik vissza. A torténelem soran 1dérdl idore
felmeriilt a vagyonértékeldi tevékenység ¢€s az alkalmazott modszertanok kdzponti
szabalyozasanak igénye. Ennek egyik legjellemzdbb példdja a magyarorszagi termoéfold
értékelésben bevezetett aranykorona-rendszer, mely gyakorlatilag a mai napig hasznalatban van.
Kordbban a szabalyozas iranti igény tobbnyire valamilyen ad6zasi célhoz kotdédott, manapsag
viszont inkabb az eltér6 szakmai gyakorlatok egymashoz vald kozelitése, az alkalmazott
modszerek finomitasa, a szakértékkel szembeni egyre szigoribb szakmai és etikai kovetelmények
teremtik meg annak igényét, hogy az értékbecslési tevékenység egységes szakmai Sztenderdek
szerint torténjék. A legismertebb nemzetkdzi értékbecslési standardok kozt eurdpai viszonylatban
érdemes megemliteni a The European Group of Valuers’ Associations (TEGOVA) altal 2000-ben
kozzétett, majd azota tobbszor is atdolgozott Eurdpai Ertékelési Sztenderdeket (European
Valuation Standards - EVS) ¢és a brit Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) altal
publikalt Gan. Vorés Konyvet (Red Book), de létezik egy nemzetkézi standard gylijtemény is
International Valuation Standards (IVS) néven. Ezek koziil Magyarorszagon leginkabb az EVS
alkalmazésa terjedt el, ezért a tovabbiakban elsésorban erre fokuszalok, majd bemutatom a

idevonatkoz6 hazai jogi szabalyozast.

26



10.13147/SOE.2019.017

Az EVS szabvanyokat, utmutatokat €s fiiggelékeket foglal magaban. A szabvanyok az alapvetd
értékelési alapelvekkel, az utmutatok ezen alapelvek értelmezésével ¢s alkalmazasaval
foglalkoznak, a fiiggelékek pedig tovabbi segitséget nyujtanak az értelmezéshez és az
alkalmazashoz. Az EVS elsGsorban az lizleti, valamint a befektetési célbol (pl. szamviteli
beszamolohoz, banki hitelbiztositéki célra, ingatlanalapok szamara, stb.) késziild ingatlan
értékbecslésekhez igyekszik utmutatast adni, ezért a lakdingatlanok értékének meghatarozasaval
csak érintélegesen foglalkozik. Egy ingatlan piaci értékének meghatarozasara harom alapvetd
modszertant hataroz meg. Ezek a piaci Osszehasonlito modszer, a hozamszamitason alapul6

megkozelités és a koltségalapu értékelés (TEGoOVA, 2003).

A piaci 0sszehasonlitd modszer a piaci kdrnyezet tanulményozasabdl indul ki. Az dsszehasonlitas
alapjat a korabban megvaldsult tényleges adasvételek képezik. Az Osszehasonlitdo adatokbol
képeznek egy alaphalmazt és az abban 1év6 ingatlanokat valamilyen modszerrel 6sszehasonlitjak
a vizsgalt ingatlannal. A kiilonbségeket értékmodositd (Gn. korrekcids) tényezokkel veszik

figyelembe és ennek megfelelden alakitjak ki a becsiilt piaci értéket.

A hozamszamitas az értékelésnek azon modja, melynél az ingatlan értékét ugy hatdrozzak meg,
hogy az abbdl a jovében varhatdé pénzaramokat a jelenre diszkontaljak. Ezen megkozelités

elsdsorban a befektetési célu ingatlanok értékbecslése sordn hasznalatos.

A koltségelvii alapu megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan értékét az eldallitas koltségeibdl
probaljak meg levezetni. Ugyanakkor a piaci érték nincs kozvetlen osszefiiggésben a koltséggel,
hiszen el6 lehet allitani valamit nagyon dragan, de elképzelhetd, hogy az adott termékre nincs is
megfeleld kereslet, igy a piaci értéke lényegesen alacsonyabb lehet, mint amit a koltségek
diktalnanak. Bonyolitja a helyzetet, hogy az épitdipar, épitéanyag-ipar €s az ingatlan szektor bar
sok szalon Osszekapcsolodo, de mégis elkiiloniilt agazatok, igy az ingatlanpiaci kereslet
valtozasaira az épitdipar csak némi késéssel tud reagalni. A masik probléma viszont abbol fakad,
hogy az ingatlanok igen hosszu élettartamu eszkozok, ezért konnyen lehet, hogy az épitésiik és az
értékbecslés idOpontja kozott hosszabb 1d6 (akar évek, évtizedek) telik el. Ezen 1d6 alatt rengeteg
valtozas allhatott be az ingatlanban (pl. a miiszaki allapotaban). Ahhoz, hogy a koltségelvii
értekelési modszerek mégis hasznalhatok legyenek, a fenti két problémat valamilyen modon
kezelni kell. A koltségelvii mdodszerek ezt oly mdédon teszik, hogy a becsiilt Gjraeldallitasi koltséget

a fenti tényezdok miatti un. avulasokkal csokkentik (Harnos, 2008b).

Az EVS a fenti modszereknek csak a kereteit hatdrozza meg, de magat a metodikat és az
értékbecslés soran figyelembe veendd szempontokat részletesen nem szabélyozza, ellentétben a

jelenleg hatalyos magyar jogi szabalyozassal.
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A term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé
madszertani elvekrdl szol6 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet hatalya els6sorban a jelzaloghitelek, a
pénziigyi lizing és mas banki kotelezettségvallalasok fedezetéiil felajanlott ingatlanok értékének
meghatarozasara terjed ki, viszont egyéb szabalyozas hijan az értékbecslok a mas célbol torténd
ingatlan értékelések soran is iranyadonak tekintik (Hajnal, 1999). E jogszabaly egyrészt 1épésrol-
1épésre részletesen szabalyozza az EVS altal meghatarozott harom értékelési modszert, masrészt
eldirja, hogy mely szempontokat kell az értékbecslonek minden esetben figyelembe vennie. A
rendelet alapjan megallapithatd, hogy a hitelbiztositéki értékelés soran a telepiilésfejlesztési

tényezok minddssze az infrastrukturalis szempontokra korlatozoédnak.

A hatdlyos magyar jogi szabalyozas a hitelbiztositéki célbol késziild ingatlan forgalmi
értekbecslések soran az értékbecsld 4ltal kotelezden vizsgidlandd szempontokat nyolc
tényezOcsoportra bontva hatarozza meg. A legtobb figyelembe veendd szempont magaval a
konkrét ingatlannal kapcsolatos, viszont az annak fizikai, piaci, jogi kdrnyezetében rejlé tényezok
alig-alig jelennek meg az érték megallapitasa soran pedig a lakasok keresletének alakuldsédban igen

fontos szerepet toltenek be (Harnos, 2008a) (1. tablazat).

1. tablazat: Az ingatlanok hitelbiztositéki értékelése soran vizsgalando tényezok

Szempontok Ertékmodosité tényez6k
Karosoddasok, kivitelezési hibak, megszokottdl eltéré méret, alapozas madja,
f6 teherhordd szerkezetek megolddsai, kozbensé és zaré6fodémek
Miiszaki szempontok megoldasai, tetGszerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkdk mindsége, értéke,
épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épilettartozékok.
Felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
egyéb épitészeti elGirdsok.
Epités, feltjitds éve, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete,
lizemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.
Telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehet6ség (beépitheté terllet,
Telekadottsagok megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek
tartozékai.
Villany, viz, gazellatds, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas,
kozlekedés (tomegkozlekedés, megallok, utburkolat), megkozelithetGség,
ellatds, tavolsag alap- és kozépszintl ellatasi kozpontoktdl, oktatasi
intézmények, szabadidds Iétesitmények, telekommunikacio.
Szomszédok és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatas, panorama,
szennyezl forrasok, kornyezeti artalmak.
Alternativ hasznositas Funkciévéltasra wvald alkalmassag, atépithet6ség, megoszthatdsag,
szempontjai bbvithetbség.
Tulajdonviszonyok  rendezettsége, osztott tulajdon, résztulajdon,
kapcsolddo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, miiemléki védettség,
vizbazisvédelmi véddovezet, Orszdgos Telepiilésrendezési és Epitési

,,,,,

Kovetelmények (OTEK), helyi épitési szabalyozas.

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Infrastruktura

Kérnyezeti szempontok

Jogi szempontok, hatdsagi
szabalyozas

Forrds:25/1997. (VI11.1.) PM rendelet alapjin a szerzd szerkesztése

28



10.13147/SOE.2019.017

A Magyar Nemzeti Bank 11/2018. (II. 27.) szamon ajanlést adott ki a pénziigyi szervezetek
ingatlanokkal 0sszefliggd kockazatainak kezelésér6l. Az ajanlds ugyan tovabb pontositja a fent
emlitett jogszabaly modszertani eldirasait és a figyelembe veendd szempontokat, de a telepiilés-,

illetve varostejlesztéssel kapcsolatos tényezok tovabbra sem kapnak 1ényeges hangsulyt.

A kisajatitasi, illetékkiszabasi és egyéb mas célbol késziild ingatlan értékbecslések tekintetében
viszont idehaza nem létezik az alkalmazandé modszertant meghatarozo jogi szabalyozas, ezért az
ingatlanvagyon-értékelék gyakran ezen esetekben is a fent emlitett rendeletben foglaltak szerint

jarnak el.

2.2. A telepiilésfejlesztés és a lakaspiac dsszefiiggései

A telepiilések kiilonféle funkciokat tdltenek be, melyek koziil a lakéfunkcid az egyik legfontosabb
(Beluszky, 2000). A lakéfunkcido a lakdingatlanok révén valosul meg, melyekre kiilonbozo
modokon tesznek szert a lakoik. Az, hogy milyen dontések alapjan valasztjadk meg lakohelyiiket
az emberek, sok tényez6 fiiggvénye. A dolgozat céljaval 6sszhangban elsésorban azt vizsgalom,
hogy a telepiilésfejlesztési dontések, hogyan hatnak a lakoingatlanok keresletére és arara, kiilonds
figyelmet forditva az 6nkormanyzatok fejlesztési dontéseire, terveire és a megvalositott telepiilési

beruhazasokra.

A teleptilésfejlesztés fogalmat tobben is megprobaltak mar definialni. I11és (2008) szerint mivel a
tarsadalom miikddésének donté hanyada a telepiiléseken beliil jatszodik le, ezért az ilyen
folyamatok befolyasolasa telepiilési és teriileti valtozasokat is generadl. A telepiilésfejlesztés
fogalma emiatt nem illesztheté be egyetlen gazdasagi agazati rendszerbe, S nem rendelhetd a
tarsadalom egyetlen miikodési teriiletéhez sem. A telepiilésfejlesztési tevékenység egy adott
foldrajzi teriileten elhelyezkedd kozigazgatdsi egység tarsadalmi-gazdasagi-kornyezeti
helyzetének kedvezébbé valasat segiti el6. Meggyesi (2006) szerint a telepiilésfejlesztés
mindazoknak az ismereteknek, tapasztalatoknak és modszereknek az egyiittese, amelyek tudatos
alkalmazaséaval elérhetd a fenntarthatd fejlédés dinamikus egyensulyi allapota. Készegfalvy ¢€s
Loydl (2001) a telepiilésfejlesztést tarsadalmi, gazdasagi, térbeli-fizikai tervezési és operativ
tevékenységként értelmezik, melynek célja a lakossag életmindségének, ellatasi és kornyezet-
egészségiigyi viszonyainak javitasa és a telepiilés fenntarthato fejlédésének biztositasa. A fogalom
alatt ugyanakkor a telepiilésen €16k boldoguléasat szolgalo fejlesztések kozérdekek alapjan torténd
koordinacidjat is értjiik. Rechnitzer (2007) a fenti fogalmat sziikebben értelmezi és
telepiilésfejlesztés alatt azon rendszerek, objektumok, intézmények 1étrehozasat érti, melyek felett

kozosségi  kontroll érvényesiil és a kozosség jovobeli céljait szolgaljak. Egy-egy
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teleptilésfejlesztési dontés megvaldsitasa altaldban a korabbitol eltérd, kedvezobb miikodési teret
eredményez a kdzosség szamara. A telepiilésfejlesztés tehat a helyi vagy az oda telepiil6 szerepldk
fejlesztései, amelyek tobbek kdzott 1étesitmények, objektumok, valamint intézmények formajaban

jelennek meg.

A telepiilésfejlesztés szerves része a teriiletfejlesztésnek, mivel az egyes telepiilések sorsa nem
valaszthat6 el a tagabb térségiik fejlodési esélyeitdl. Teriiletfejlesztés alatt az orszagra, valamint
annak térségeire kiterjedo tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti teriileti folyamatok megfigyelését,
értekelését és a sziikséges tervszerli beavatkozasi irdnyok meghatarozasat értjik. A
telepiilésfejlesztés szorosan Osszefiigg a teleplilésrendezéssel, melynek feladata a telepiilés
terliletének, telkeinek felhasznalasara, illetve beépitésére vonatkozé helyi szabalyok kialakitasa
révén meghatdrozni a telepiilés 6sszehangolt, rendezett fejlddésének térbeli kereteit, a telepiilés
adottsagait és lehetdségeit kihasznalva eldsegiteni annak miikodoképességét €s biztositani a
telepiilési kornyezet megovasat, valamint az épitett 6rokség helyi védelmét (Kdszegfalvy és Loydl,
2001). A telepiilésrendezési feladatok tehat elsésorban a teriilet funkcionalis felhasznalasahoz
kapcsolodnak, ezért dontéen miiszaki-mérnoki jellegiiek. A fejlesztési feladatok viszont leginkabb

gazdasagi-tarsadalmi jellegliek (Forman és Szalo, 2013).

Egy telepiilés fejlodése és a helyi lakaspiac kozti Osszefliggések tanulmanyozasara idehaza
leginkabb a varosok tlinnek megfeleld helyszinnek, mivel csak azokban tapasztalhaté olyan
szamottevo ingatlanforgalom, melybdl érdemi kovetkeztetéseket lehet levonni. Tobbek kozott ez
az oka annak, hogy a telepiilésfejlesztési kérdések targyalasakor kiemelt szerepet kap a varos, s
szintén ezzel magyarazhato, hogy a kutatés helyszinéiil egy magyar varost, Sopront valasztottam.
Ertekezésem jelen fejezetében ezért elészor is a varosok fejlddését befolyasold tényezdkre
fokuszalok, valamint a fejlodés egyes szakaszait és azok lakaspiaci vonatkozasait taglalom. Majd
a teleplilésfejlesztésnek a varosokra vonatkozd aspektusait mutatom be, kitérve a

varosfejlesztéssel szemben napjainkban tdmasztott j kdvetelményekre.

2.2.1. A telepiilések fejlddésére hato tényezék

A telepiilések fejlodését tobb tényezd egylittesen hatdrozza meg, melyek Kdszegfalvi és Loydl

(2001) szerint a kovetkezok szerint csoportosithatok:

e természeti tényezOk (foldrajzi fekvés, domborzati viszonyok, stb.),
e gazdasagi hatotényezok,
e tarsadalmi jellemzok,

e miszaki, infrastrukturalis szempontok,
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e Okologiai tényezok,
e atelepiilések iranyitasa és

e atelepiiléshalozat struktirdja.

Az egyik legfontosabb tényez6 a foldrajzi fekvés, ami meghatarozoja a kozlekedési
kapcsolatoknak, mely kozvetitdé szerepe révén alapvetden befolyasolja a térség
telepiilésrendszerének helyzetét, fejlodésének feltételeit. A domborzati viszonyok szintén
befolyassal vannak a kozlekedési halozatra, illetve a vonalas infrastrukturara és a varosképre. A
dombvidéki telepiilések szerkezete valtozatosabb, tagoltabb lehet. A hegyvidéki telepiilések
fejlesztése, lizemeltetése viszont elsOsorban a miiszaki rendszerek terén jelenthet komolyabb
nehézséget. A sikvidéki elhelyezkedés viszont kedvezd a gyors teriileti fejlodés szempontjabol,
ugyanakkor a vdaros teriiletpazarldssal jard szétteriilését eredményezheti, aminek kovetkeztében
nagy tavolsagok alakulhatnak ki a varos funkcionalis ovezetei kozott, ami megdragitja a vonalas

infrastruktura létesitését és fenntartasat (Koszegfalvi és Loydl, 2001).

A gazdasdg és annak struktrdja napjainkban is fontos tényezd a telepiilések fejlodésében.
Egyaltalan nem mindegy, hogy milyen gazdasagi 4gazatok ¢s milyen mértékben vannak jelen egy
telepiilés életében. Szamos példaval igazolhatd, hogy a lokalis gazdasag fejlédése, vagy a fejlodés
elmaradasa pozitivan és negativan is hathat a telepiilés vonzasara, a lakossag tarsadalmi
struktarajara, vagy akar a lakasarakra is. A rendszervaltds 0ta a magyar gazdasagban és ezaltal a
telepiilések gazdasagaban is mélyrehato valtozasok mentek végbe. Az egyik legfontosabb valtozas
volt az ipar atalakulésa, leépiilése, illetve megujulasa, ami jelentds teriileti koncentraciokkal jart
(Kiss, 2010). A régi pari épiileteket sokféleképpen lehet Gjrahasznositani (Kiss, 2004). Az egyik
lehetséges mod példaul a loft-lakasok kialakitasa. Ugyanakkor a dezindusztrializacio
kovetkeztében példaul a hanyatlo ipari teriileteken az egykor jelentds nehéziparral rendelkez6
véarosokban (Miskolc, Ozd, Dunatjvaros) a lakéaséarak is kedvezétleniil alakultak. Viszont van arra
is példa, hogy egy-egy jelentdsebb ipari beruhazas (pl. a Suzuki Esztergomban, az Audi Gy6rben,
vagy a Mercedes Kecskeméten) szamottevoen megnoveli az ottani ingatlanok értékét. A masik
jellemzd trend 1989 utan a szolgaltatd szektor eldretorése volt. A tercier szektorban miikodo
vallalkozésok térhoditasa a telepiilésképre is hatast gyakorolt és az ingatlanarakat is befolyasolta.
Az utdbbi években ugyanakkor a magyarorszagi varosok egy részének erdteljes ujraiparosodasa is

megfigyelhet6 (pl. Tatabanya, Ajka, Gyor), ami szintugy kedvezden hatott az ingatlanarakra is.

A telepiilésfejlodést tarsadalmi tényezok is befolydsoljak, mint a tarsadalmi munkamegosztas
rendszere és formai, a tarsadalom tagoltsaga, foglalkoztatds szerkezete, vagy példaul a lakossag

¢letmodja. Ezen tényezOk szerepe markdnsan megnyilvanul a telepiilések, foleg a varosok belsd
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¢rdekeknek (Enyedi, 2012; Egedy, 2009; Kovacs, 2001).

Az infrastruktura fejlettsége, miiszaki allapota, kapacitasa, valamint az alkalmazott épitési modok
¢s technologidk, az épitésre vonatkozd szabalyozas alapvetéen meghatarozzak egy varos
novekedésének lehetdségét (Abonyiné Palotas, 2006; Készegfalvi és Loydl, 2001). Az autopalyak,
illetéleg fOutvonalak kozelsége a lakasarakban is tettenérhetdé (Langley, 1981; Boarnet ¢és
Chalermpong, 2001). Idehaza Bartha és Klauber (2000) az M5-6s autopalya esetén vizsgaltak az
ut megépitésének a lakasarakra gyakorolt hatasat. Megallapitasuk szerint a fejlesztés lakaspiaci
hatasa az autopalya 20-25 km-es korzetében mutathato ki. Mark (2013) az M6-0s autdpalya esetén
végzett vizsgalata soran igazolta, hogy az Gt megépitése 10% feletti mértékben ndvelte az érintett

lakdingatlanok értékét.

Az infrastrukturalis hidnyossagok, illetdleg a kozmiihalozat kiépitésének, bovitésének tetemes

koltsége viszont a fejlodés erdteljes pénziigyi korlatjat jelenti.

A telepiilések fejlodését oOkologiai  tényezék (a telepiilés kornyezetének allapota,
kornyezetszennyezések, karosodasok jellege és mértéke, a védelem lehetdségei, feltételei) is
befolyasoljak. A kedvezd kornyezeti feltételek a fejlddést alapjaiban befolyasoljak, illetve
Osztonzik, mig a kornyezetkarositd, szennyezd tevékenységek kovetkezményei negativan érintik
az adott varos teleplilésrendszerben betoltott szerepét. A korabbi erdteljes iparositas
kornyezetkarosito hatésai tobb varosunk (pl. Ozd, Ajka, Miskolc, Salgotarjan, stb.) ingatlanpiacat
is kedvezdtleniil érintette, melynek hatésa az alacsonyabb lakésarakban a mai napig tetten érhetd

(2. tablazat).

2. tablazat: Az atlagos lakasarak alakuldsa néhany volt szocialista iparvarosban és orszagosan, 2016

, Hasznalt lakasok atlagara
Varos

(Ft/m?)

Ozd 46000

Ajka 125000
Miskolc 123000
Salgotarjan 72000
Orszdgos dtlag 191000

Forrasok:KSH (2016) és KSH (2018e)

A rendszervaltast kovetden jelentdsen megndtt a helyi iranyitasi tényezok, a helyi vezetés
telepiilésfejlodésben betodltott szerepe. Az dnkormanyzatok egyre nagyobb teret adtak az alulrol
JOvO szervezddéseknek, a helyi kezdeményezéseknek. Az, hogy milyen a helyi tarsadalmi erdk - a
lakossag, a civil szervezetek, stb. —befolyasa, milyen a helyi vezetés, szintén nagymértékben kihat

a telepiilés fejlédésére (Bajmoczy et al., 2016).
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A telepiilések (falvak-varosok) kozti munkamegosztas elmélyiilésének, illetdleg a varosok és a
kornyez6 telepiilések Osszekapcsolddasanak nyoman sajatos varostérségek jottek 1étre, melynek
legszembeotlobb példaja a fovarosi agglomeracio fejlédése. Az agglomeralodas folyamata és az
agglomeracioban valo elhelyezkedés szintén kihat a lakdingatlanok értékére. Az agglomeraciod
centruma koriili telepiiléseken altalaban felértékelddnek a lakasok, ahogy az a fdvarosi

agglomeracid esetén is tapasztalhato (6. abra).

Atlagos m2-4rak 2016.

B 295 ezer Ft/m2 felett
221-295 ezer Ft/m2
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6. abra: A fajlagos lakasarak alakuldsa a fovarosi agglomeracid Pest megyében 1év6 telepiilésein, 2016

Forras: KSH (2016) alapjdn a szerzd szerkesztése

A szuburbanizaci6 szintén fokozza a varos koriil kialakulo teleptilésgytri népsiriségét, amit a
kozéprétegeknek a varosbol kifelé iranyuld aramlasa okoz, melyet elsésorban a belsé varosrészek
tulzsufoltsaga, a motorizacid fejlodése, a szennyezett levego €és a lakohazépitéshez rendelkezésre
allo tires telkek hianya indukal. A szuburbanizéci6 altalanossa valasa lehetdvé teszi a lakohely és

a munkahely térbeli elvalasztasat (Kocsis, 2000), melynek eredményeképpen fellendiil a kiilvarosi
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¢s a varoskornyéki csaladi hazas ovezetek lakasforgalma. A belvarosi tobblakasos épiiletekben
1évo lakasok egy részét pedig mar nem lakés, hanem iroda, vagy valamilyen szolgaltaté egység
(pl. fogorvosi rendeld, eskiivéi ruhaszalon) céljabdl vasaroljak meg, ami szintén értékbefolyasolo

tényezo lehet.

Az urbanizacié harmadik szakasza a dezurbanizacid, mely a varosi és a varoskornyéki teriiletek
népességének csokkenését €s a tavolabbi falvak Iélekszamanak egyidejii novekedését jelenti,
aminek az oka, hogy a szuburbanizacio kovetkeztében megnétt a varoskornyéki telepiilések
zsufoltsaga, illetve a kozlekedéssel kapcsolatos fejlodés lehetéveé teszi a nagyobb tavolsagrol vald
gyorsabb bejutast a varosba. Enyedi (2012) szerint a dezurbanizaciot segiti a munkahelyek
foldrajzi dekoncentracidja (pl. kisebb, vidéki telephelyekre szEtszorddo ipari termelés, a kutatas-
fejlesztés intézményeinek a nagyvarosi agglomeracion kiviili teriiletekre valo telepiilése, valamint
a szamitogépes tavmunka-lehetdségek boviilése) és a vidék szerepének, mindségének valtozasa
(pl. falusi turizmus terjedése, joléti erd6gazdalkodas) is. Mindezek pedig a varostol tdvolabb fekvo
terliletek ingatlanpiacara, az ottani lakasarakra is kihatnak. Fontos megemliteni ugyankkor, hogy
a dezurbanizaciora elsésorban az Egyesiilt Allamokban, illetve Eurdépaban Németorszagban és
Déniaban taldlunk példdkat (Kalméan, 2006). Az urbanizacidé ezen szakasza Magyarorszagon

ezidaig még nem volt jellemzo.

A reurbanizacid pedig mint a dezurbanizécioval ellentétes folyamat képzelhetd el, melynek soran
a varos, a varoskozpont tjjaéled és mind a lakossag, mind a vallalkozasok szdmara ijra vonzdva
valik, igy a népessége ismét novekedhet, aminek kedvez6 ingatlanpiaci kovetkezményei lehetnek.
A reurbanizaci6 fontos feltétele a torténelmi varoskdzpontok ujjaéledése, viszont Enyedi (2007)
arra figyelmeztet, hogy a torténelmi belvaros épitészeti és funkciondlis megljuldsa nem

sziikségszerlien eredményezi annak népességnovekedését.

Az urbanizaci6 szakaszai térben és idoben differencialtan zajlanak idehaza és kiilf6ldon egyarant.
A gazdasagi-tarsadalmi berendezkedés, a kulturalis hagyomanyok, tovabba a torténeti el6zmények
egyarant modosithatjak a varosfejlodési folyamatokat, ami az ottani lakossag 0sszetételére is kihat

(Oszvald, 2014; Szirmai, 2017).

A varoskozpontok rehabilitacidjanak egyik lehetséges kovetkezménye a dzsentrifikacio, mely a
tehetdsebb rétegek belvarosba dramléasaval és ezaltal az ottani lakoteriiletek felértékelddésével jard
folyamat. Ez a jelenség egyben uj kihivas elé is allitta a varosfejlesztéssel foglalkozo
szakembereket és a dontéshozokat (Berényi, 2016), de tagabb értelemben a telepiilések iranyitasa

sokféleképp befolyasolhatja egy-egy telepiilésen a lakdsarak alakulédsat.
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2.2.2. A telepiilésfejlesztés varosokra vonatkozo aspektusai

A telepiilésfejlesztés a telepiilés fejlodését tudatosan befolyasold tevékenység, minek
kovetkeztében a telepiilés egyfajta tobblethez jut a munkahelyek, valamint az épiiletek
mennyiségét tekintve, boviil a miszaki infrastruktirdja, javul a kozbiztonsaga, emelkedik a
szocidlis ellatas szinvonala, erésodik a pozicidja, nd a vonzereje (Kdszegfalvi és Loydl, 2001). A
telepiilésfejlesztés egy sokszereplds tarsadalmi folyamat, melynek sordn a partnerség, a
szubszidiaritas, a kooperacié ¢és az addicionalitas alapelvekként jelennek meg, és ami nem
nélkiilozheti az emberi, a kulturalis és az intellektualis értékek hasznositasat sem (Laszl6 és Pap,
2008). A telepiilésfejlesztés maganszerepléi kozé a lakossag, az ingatlantulajdonosok,
ingatlanfejlesztok, -befektetdk, és a pénzintézetek tartoznak, ugyanakkor fontos szerepet toltenek
be a kozhatalmi szerepldk is, mint az dnkormanyzat, a kiilonb6zé korményzati szervek ¢és a

tertiletfejlesztési tanacsok (Meggyesi, 2006).

A fejlesztés iranyat, céljait jelentds mértékben befolyésoljék a telepiilés funkcionalis jellemzdi és
a telepiilési hierarchiaban elfoglalt helye is. Feltételezhet6, hogy minél magasabb a telepiilés

hierarchiaban elfoglalt helye, annal gyakoribb, jelentésebb fejlesztések valosulnak meg.

A komplex varosfejlesztés egy kiilonb6z6 tartalmt és jellegli elemekb6l allo projektcsomag
Osszehangolt megvaldsitasa, mely altalaban egy nagyobb dsszefliggo teriiletre, illetve varosrészre
terjed ki, de a varosfejlesztés szempontjabol értelmezhetd legkisebb teriileti egység egy telektomb
lehet. A projektcsomag elemeit a varosrendezési terv és a megvalositasara iranyuld komplex
varosfejlesztési akcidterv hatarozza meg. A projektek kozt szerepelhet példaul a kozmiivek, a
kozlekedési halozat, a zoldteriileti rendszer bdvitése, rehabilitacidja, kiilonféle funkcioja
1étesitmények, épiiletek felépitése és felujitasa. A megvalositas folyamata az un. operativ

varosfejlesztés, melyet az onkorményzatnak kell kézben tartani és irdnyitani (Bajnai, 2007).

A vérosfejlédési folyamatokban és ebbdl eredden a varosfejlesztés terén is kitiintetett szerepiik
van a torténelmi belvarosoknak. A kelet-k6zép-eurdpai orszagokban, igy Magyarorszagon is mar
az 1970-es évektdl nyilvanvalova valtak a belvarosi problémak, a miiemlékek és a lakasallomany
pusztuldsa, a kornyezeti karok, valamint a slumosodas folyamata. A rendszervaltast kovetden
tizleti-piaci alapu ingatlanfejlesztések kezdddtek, melynek eredményeképpen a varoscentrumok
egyes részei latvanyos, gyors fejlodésnek indultak, mas részek viszont leszakadtak, illetve tovabb

pusztultak (Szirmai, 2007).

A belvaros fejlesztéseket a 2000-es évektdl idehaza eleinte a kisebb, majd késobb az egyre

nagyobb léptékii koztér-beruhdzasok jellemzték, azonban szdmos esetben a gazdasagi hattér, a
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kiskereskedelem aktiv jelenlétének hidnyaban a rehabilitacid nem toltotte be a hozzd fiizott
reményeket. A tarsadalmi problémakkal terhelt belvarosi foutcak esetén ugyanis eléallhat olyan
csapdahelyzet, hogy az alacsony vésarloeréd miatt az igénytelenebb, olcsd termékeket arusitd
iizletek bizonyulnak életképesnek, melyek viszont a magasabb jovedelmi rétegek gyarapodasaval
nem adjadk at automatikusan helyiiket a magasabb szinvonalu iizleteknek, igy azok mashol,
gyakran a belvaroson kiviil, példaul a nagy bevasarlokdzpontokban talalnak maguknak megfeleld
helyszint. A belvaros kiskereskedelmi vonzerejének csokkenése ¢és az ebbdl fakado kitirtilése
stabilizalodhat, mert a fOutca és sziikebb kdrnyéke dnerébol nem tud versenyre kelni a 1ényegesen
kedvez6bb koriilményeket kinald bevasarlokozpontokkal (Kocsis et al., 2016a). A varosmag
valodi megujulasanak fontos feltétele annak felismerése, hogy az itteni lizleteknek csak a kisebb
része szolgalja a kornyéken ¢élok napi igényeit, ezért a kozteriiletek megujitasan til a belvarosi
Kiskereskedelem, a vendéglato- és szorakozohelyek fejlesztése is sziikséges, melyben a helyi

onkorményzat kell, hogy jatsza a kulcsszerepet (Kocsis et al., 2016b).

Osszegzésképpen elmondhat6, hogy a telepiilésfejlesztési dontések befolyasoljak a varoslakok

¢letminGségét ¢és ezaltal hatast gyakorolhatnak a lakasmobilitasra és a lakasarakra.
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3. ALAKASPOLITIKA, A LAKASPIAC ES TELEPULES-
FEJLESZTES OSSZEFUGGESElI MAGYARORSZAGON
A ll. VILAGHABORUTOL NAPJAINKIG

Napjaink lakaspiaci folyamatainak és torténéseinek vizsgalatahoz elengedhetetlen a torténeti elézmények
attekintése és elemzése, mivel a szocializmus évei, majd a rendszervaltast kovetd évtizedek lakaspolitikai
maig hat6 kdvetkezményekkel bimak. Az elmult évszazadokban a torténelem soran sokat fejlodott a lakas és
a lakhatas milyensége. A lakas helye és mindsége — amit nagyon sok tényezd befolyasol —, szamottevo

hatassal van az ember életére.

A lakas azonban vagyontargy is, a haztartasok legértékesebb tulajdona, mely anyagi biztonsagot
nyUjt az iddskorra, vagy esetleg egy vallalkozas pénziigyi alapjainak megteremtéséhez. Gyakran
adodssag terheli, melynek menedzselése nagy koriiltekintést igényel. A hozzajutas és a hasznalat
tehat nem csak sziikségletkielégités kérdése, hanem befektetési probléma. A lakas ezen kiviil a
tulajdonosa, vagy a bérl6je szamara egyfajta staituszszimbdlum is, ugyanakkor hianyaban, vagy

lepusztult allapotaban kifejezddik a deprivacio is (Csomos, 2006).

A lakaspolitika a gazdasagpolitika egyik fontos része, mivel a lakashoz jutas a haztartasok egyik
legfobb célja. A lakaspolitika {6 sajatossagai:

e egy alapvetd emberi jog, a lakhatds jogat juttatja érvényre,
e hosszl tava program,

e Kkiilonleges tér- és kornyezetformalo,

e az ¢letszinvonal meghatarozo eleme,

o telepiilésképzo, azaz teriilet- €s telepiilésfejleszto elem,

e atelepiilési kozszolgaltatasok fejlesztésének egyik kivaltoja, illetve legfobb fogyasztoja.

A lakasgazdalkodas a tarsadalom igényeinek szolgélataban torténik, a meglévd lakasallomany
fenntartisara, fejlesztésére, bovitésére, valamint a lakassziikségletek kielégitésére iranyul. A
lakasgazdalkodasi tevékenység magaban foglalja a lakashoz jutast, a lakohaz fenntartast
(karbantartést, felujitast), valamint a lakoépiiletek korszeriisitését. A lakashoz jutason beliil a

lakasgazdalkodas fobb tartalmi elemei:

e a fiatalok els6 lakashoz juttatasa,
e az allami, illetve 6nkormanyzati bérlakasok elosztasa, eladasa (privatizacioja),

e alakasmobilitas eldsegitése a munkaerd mobilitdsanak ndvelése érdekében.
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A modern tarsadalmakban a lakésszektor az allam részérdl gazdasagi, politikai és szocialis
okokbdl szubvencionalt. A tamogatas altalaban tobb csatornan keresztiil valésul meg, mint példaul
a lakashoz jutas, vagy a lakasépités tdmogatasa, a lakasfenntartdshoz nyujtott tamogatasok, stb.
Az éllami tamogatasok formaja, Kkiterjedtsége szerint megkiilonboztetink mély- és nem
mélyszubvencios lakasrendszereket. A magas koltségvetési hozzdjarulassal megvalositott
lakasrendszerek altalaban sulyos és tomeges lakasproblémakra vald gazdasagpolitikai reakcioként
jonnek 1étre. A mélyen szubvencionalt rendszerekben altalaban kettds lakaspiac alakul ki; a nem
piaci mechanizmus utjan miikodo elosztasi csatorndk domindlnak, de jelen van a piaci
mechanizmus vezérelte lakaspiac is. A mélyszubvencios lakaspolitikdnak olyan idészakokban van
1étjogosultsdga, mikor a csalddok valamilyen haboru, vagy gazdasagi valsag kovetkeztében
képtelenck Onerobdl lakashoz jutni. A nem mélyszubvencios rendszerben ugyanakkor a

lakastamogatasok elosztasa joval egyenletesebb (Hegediis ¢s Tosics, 1981).

Ertekezésem jelen fejezetében el6szor attekintem a rendszervaltés elétti helyzetet, majd bemutatom az 1990
utdni idOszak lakaspiaci torténéseit. Részletesen foglalkozom az éllami- és onkorményzati tulajdona
bérlakasoknak az 1980-as években elkezd6dott, de igazan csak a rendszervaltast kovetden felgyorsult
privatizacidjaval, mivel annak eredményeképpen jelentGsen atalakult a magyarorszagi lakaspiac. A fejezet

végén pedig részletesen elemzem a kdzelmult lakéspiaci folyamatait.

3.1. A lakaspolitika valtozasai 1945-t6] a rendszervaltasig

Az 1945 utani lakaspolitika torténelmi elézményei az 1. vildghabortig nyulnak vissza, ezért a
kovetkezOkben eldszor roviden attekintem a II. vilaghabora eldtti lakashelyzetet, majd a hdboru
utani 0jjaépités és a szocializmus éveinek lakdsgazdalkodasan és a lakasprivatizacion keresztiil
mutatom be azt az Orokséget, amely a rendszervaltast kovetd évek lakaspolitikait is jelentGs

mértékben meghatarozta.

3.1.1. Lakaspolitika és lakaspiac 1945 el6tt

A 1. vilaghaboru el6tt az allami bérlakasok szama még nagyon minimalis Volt, tobbségiik Budapestre és a
nagyobb varosokra koncentralodott. A kisebb telepiiléseken elsésorban csak a tisztviselok rendelkeztek
bérlakassal. Nagyon jelentds volt viszont a magankézben 1év6 bérlakasok szama, melyek lakbérét altalaban
hetente kellett fizetni, mivel a munkabéreket is tobbnyire igy fizették a munkavallaloknak. A bérleti dij
nemfizetése esetén a bérleti jogviszony azonnal megsziint és a bérl6 a csaladjaval az utcara keriilt. A
csaladfenntartok jelentds része harcolt az 1. vilaghaboruban, igy a csaladok havi bevétele lecsokkent, ezért

nem tudtak fizetni a lakbért. Az allamnak — a szegénységpolitika révén — be kellett avatkoznia a lakhatasi

38



10.13147/SOE.2019.017

gondok kezelésébe. 1916-ban kiadtak az els6 allami lakasrendeletet, mely szerint azon csaladok, ahol a férj
fronton volt, mentesiiltek a lakbérfizetés aldl és a haztulajdonosok nem bonthattak fel a veliik kotott bérleti
szerzGdést csak abban az esetben, ha gondoskodtak rola, hogy a csalad egy masik, alacsonyabb
komfortfokozat lakéasba kertiljon.

A masik jelentds allami beavatkozas 1919-ben, a Tanacskoztarsasag idején tortént, amikor is
lakasrendeletben mondtdk ki a lakdsok allamositasat. A tulajdonos tovabbra is a lakasban
maradhatott, de bérleti dijat kellett fizetnie a sajat lakasaért. A kétszobasnal nagyobb lakast be
kellett jelenteni a hatosagnak, mivel egy személy ennél nagyobb lakasra nem tarthatott igényt.
Ezen intézkedéssel a munkasosztaly helyzetén kivantak javitani. Az igy felszabadul6 szobakat mas
csaladnak utaltak ki, ezzel létrejottek a tarsbérletek. Az ellenforradalmi rendszer viszont

maradéktalanul visszaallitotta a Tandcskoztarsasag eldtti lakésrendszert.

Az |. vilaghaboru lezarultat kovetéen az elcsatolt teriileteken él6knek donteniiik kellett, hogy az
anyaorszagban, vagy korabbi lakohelylikon ¢lnek majd. Az anyaorszagban hatalmasra duzzadt a
lakéshidny, mert a haborut kdvetden nem épitettek bérlakésokat és a lakdstulajdonosok sem
ujitottak fel a bérhazakat. Sziikségmegoldasként kialakult a vagonlakas intézménye. A lakaspiac
gondjainak enyhitésére az allam tobb megoldassal is probalkozott. Létrehoztak az Orszagos Falusi
Kislakasépit6 Szovetkezetet, mely hosszu lejaratu hitelt nyujtott a tagjainak lakasépitésre. Létrejott
tovabba az Orszagos Nép- és Csaladvédelmi Alap, mely szoba-konyhas, kamras, tornacos hazakat,
illetve telepeket épitett. A bekoltozok a torlesztést kozmunkaval végezhették. A nagyvarosokban
pedig az allam épitett kozpénzen alacsony komfortfokozath sziikséglakasokat. Ekkor épiilt a Maria
Valéria telep Budapesten, ahol minden csalad a létszamtol fiiggetleniil egy szobas lakast kapott,
illetve 4-6 csaladnak volt egy k6z0s konyhaja. A lakasokban viz és villany nem volt, a fiitést pedig
mindenkinek egyedileg kellett megoldania. Ezen teleppel megvalosult a nyomor térbeli
koncentracioja (Matics et al., 1996 és Umbrai, 2010).

Emlitést érdemel ugyanakkor, hogy az 1920-as évek végétdl az Orszagos Téarsadalombiztositd
Intézet (OTI) is jelentds mértékben tdmogatta az alacsony jovedelmiiek lakashoz jutasat. A
fovarosban az OTI tamogatasaval 1929-re megépiilt az albertfalvai, majd 1940-re a
magdolnavarosi telep, melyek a kor igényeinek megfeleld lakaskoriilményeket biztositottak,

elsésorban az OTI dolgozdi és csaladtagjai szamara (Kdrner, 2004).

1908 és 1914 kozott felépiilt a Wekerle telep, mely a 8000 lakasasval, a munkasok és
koztisztviselok lakhatdsi gondjain igyekezett segiteni. A lakdsokat igyekeztek az akkor
munkaéscsaladok igényeihez szabni, igy a konyhak atlagmérete 8 m?, mig a lakoszobaké 12-16 m?.

A lakasok tobbsége egy-, ill. kétszobas, atlagos alapteriiletiik 35, ill. 45 m2, ugyanakkor épiiltek
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haromszobas lakasok is 60-65 m? alapteriilettel. A lakasok belmagassaga a varosi bérhazakénal
Iényegesen alacsonyabb. Az els6 lakasokat még sajat WC nélkiil épitették, viszont a késobb épiilt

épiiletekben mar sajat mellékhelyiséget terveztek minden lakashoz (Nagy, 1997).

A 1. vilaghéboru idejére kialakult helyzetet jol jellemzik a tiz évenkénti lakasosszeirasok adatai.
1920 és 1941 kozott a lakédsallomany bar 31%-kal novekedett, viszont az egy lakasban lako
személyek szama 4,3 f6rél mindossze 3,82 fore csokkent. Az 1930-as adatok szerint a lakasok
atlagos mérete csupan 1,51 szoba volt és a lakasoknak minddssze 6%-a rendelkezett
fiirdészobaval. A kozmiellatas tekintetében sem volt sokkal jobb a helyzet, ugyanis a lakasok
mindossze 13,1%-aban volt vezetékes viz, 5%-aban gaz €s csak 25,1%-aban aram (Matics et al.,
1996). Az 1941. évi lakésdsszeiras sordn a lakasok felszereltségére vonatkoz6 adatfelvétel sajnos
nem tortént, de vélhetden szdmottevd valtozas a lakoingatlanok kézmiivesitettségét illetden nem

tortént (3. tablazat).

3. tablazat: Lakasallomany és laksiirliség Magyarorszagon, 1920-1941

Lakasok szama ; ! Konyhaval FlirdGszobas P
P . Lakasok atlagos L . . 100 lakasra juté
Ev Osszesen szobaszdma rendelkezé lakasok lakasok aranya népesség (f6)
(ezer db) aranya (%) (%) P g
1920 1827 1,5 91 5 430
1930 2182 1,51 92 6 392
1941 2398 1,51 n.a. n.a. 382
Forras: Matics et al. (1996)
1944-ben a I1l. vilaghaboru pusztitasa végiil elérte Magyarorszag teriiletét is, melynek

kovetkeztében a lakasallomany igen jelentds karokat szenvedett el.

3.1.2. Az 1945 utani lakaspolitika jellemz6i

1945 utan a lakaspiacon és a lakaspolitikdban is 0 helyzet allt eld. A héborls pusztitdsok
kovetkeztében a lakdsallomany egy része — féleg a varosokban — jelentdsen megrongalodott, ezért
a legfobb feladat az orszag helyreallitasa, Gjjaépitése volt. A lakossag egy jelentOs része elhagyta
az orszagot, illetve nem tért vissza a haboru utan. Sok lakas maradt iiresen is, ahova bekoltozhettek
az onkényes lakasfoglalok. Amennyiben bejelentették a hatésagnak, hogy mely lakéasba koltoztek
be, akkor bérlové valhattak, ha a lakastulajdonos 48 oran beliil nem kolt6zott vissza, vagy nem
jelentette be visszakoltozési szandékat. Késébb viszont, ha megjelent az eredeti tulajdonos,
,rakoltozhetett” a bekoltozére. Ezzel egyidejiileg az iiresen maradt lakasok szétosztasa is

megindult. Azon személyek kaphattak lakast, akiknek a foglalkozasa a telepiiléshez kotodott és
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nem rendelkeztek sajat lakassal. 1945 és 1948 kozott mar politikai alapon, parttagsagra tekintettel

is utaltak ki lakasokat.

Az 1948-ban hatalyba 1épett lakasrendelet értelmében az iiresen allo lakasokat tobbé mar nem

lehetett onkényesen elfoglalni. Lakasiigyi hivatal alakult, mely kérelemre utalta ki a lakasokat. A

lakasigényléseket altalaban kiillonbozo feltételekhez kototték. ElsOsorban annak a kérelmét

teljesitették,

akinek a lakasa lakhatatlanna valt a habor( miatt,

aki hadifogsagbol tért vissza,

akinek a lakasat idékdzben elfoglaltak,

aki korabbi lakasfoglalo volt, de a bérelt lakasat az idokozben megjelent tulajdonosnak
visszaadta, illetéleg

aki szocialis szempontok alapjan valt jogosultta (pl. nagycsaladosok).

A méltanyolhatd lakasigényt 2 f6/szoba mértékben hataroztdk meg. A partok politikai célbol

tovabbra is igényelhettek lakédsokat.

1949-ig Gj lakasok nem épiiltek, gyakorlatilag csak a habora utani ujjaépitésre kertilt sor. Ezt

kovetden viszont erételjes iparositasi folyamat indult meg, mely nagymértékben novelte a

tarsadalmi mobilitast. A varosokba koltoz6 ipari munkassag aranya megnétt. Megindult ugyan a

lakasépités, melyben épittetoként a lakossag is részt vett — bar kisebb hanyadban —, de a

nagyvarosokban igy is jelentds lakashiany alakult ki (4. tablazat).

4. tablazat: A lakasépités alakulasa Magyarorszagon épittetdk és lakastipusok szerint, 1950-1990

Lakossagi

Allami szervezés (%) szervezés (%) Osszesen
ldGszak Tandcsi Szévetkezeti oTP Cs:a ladi haz,. atlag
bérlakds | lakas (sllami) = roklakss | Scovetkezeti (db/év)
lakas (magan)
1950-1960 22,7 0 0 72,3 43400
1961-1970 23,7 9,4 3,7 63,2 56700
1971-1980 22,9 11,9 13,9 51,4 87900
1981-1990 13,6 3,6 22,9 59,9 64200

Forras: Csomos (2006) alapjan a szerzé szerkesztése

Az allami szervezésti lakéasépités kulcsszerepldi a tanacsok voltak, akik a telepiilésrendezési

terveikben kijelolték a lakotelepek épitési teriileteit, az Otéves terveikben szerepeltették a

fejlesztések forrasigényét, majd a megvaldsulast kovetden a lakasigénylések alapjan

gondoskodtak a lakdsok elosztdsarol. A lakasok nagyobb hanyada tanécsi bérlakasként épiilt,
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melyeket szocialis bérlakasként utaltak ki, igy ezek biztositottak a legolcsobb lakhatast a bentlakok
szamara. A tandcsi lakésok kezelését az allami tulajdont ingatlankezeld vallalatok végezték, ezért
az épllet karbantartisa és iizemeltetése nem jelentett kiilon koltséget a bérlok szdmara. A
szovetkezeti hazak épitését szintén az allam finanszirozta és az ezekben 1évo lakdsokat is a
tanacsok utaltak ki, de azokat a jogosultaknak meg kellett vasarolniuk, viszont a vételarat hosszu
futamiddvel, nagyon alacsony kamat mellett részletekben is torleszthették. A szdvetkezeti
lakoépiiletek kezelésérdl a lakastulajdonosokbdl szervezddott lakasszovetkezetek gondoskodtak.
A fenntartas koltségeit viszont a lakoknak kellett viselniiik, ezért un. kozos koltséget fizettek a
lakasszovetkezet részére, igy Osszességében ez a konstrukcio a tanacsi bérlakésnal némiképp
dragabb lakhatast biztositott. Az 6roklakasok épitését viszont az allami tulajdonban 1évé Orszagos
Takarékpénztar (OTP) finanszirozta. A lakasok kiutalasat ezen lakasok esetén is a tanacsok
végezték és a vasarlashoz — a szovetkezeti lakdsokhoz hasonldan — kedvezd kamatozasu lakashitelt
lehetett igénybe venni. Az OTP 6roklakéasok tarsashaz formajaban miikodtek, a fenntartasrol pedig
a lakastulajdonosok altal megvalasztott kozos képviseld, vagy intézo bizottsdg gondoskodott. Az
tizemeltetés koltségét a tarsashazak esetén is a tulajdonosok alltdk kozos koltség forméjaban. Az
oroklakasok vételdra némiképp magasabb volt a szdvetkezeti lakasokéndl, ezért az allami

szervezésben épitett lakésok koziil ez a forma jelentette a legdragabb lakhatast.

A Magyarorszagihoz hasonlé helyzet jellemezte a lakaspolitikat és a lakaspiacot a tobbi volt
szocialista orszagban 1945 utan. A lakaskérdés megoldasa az 1950-es évektdl kapott elsddleges
prioritast. A kelet-europai lakasrendszerek struktirajukban sok hasonlé vonast mutattak, a legfébb
sajatossag a lakasszektor allami kontrolljanak dominanciaja volt. A lakasépitések a népgazdasagi

tervekben is fontos szerepet kaptak (Hegediis et al., 1994).

Idehaza az 1950-t61 1954-ig tart6 elsé Gtéves terv idoszakaban a betervezett lakasok felét tudtak
csak megépiteni, igy allandosult a lakashiany. Ekkortol lakasok mar csak az allami koltségvetésbol
¢épultek, azaz gyakorlatilag mélyszubvencios lakasrendszer jott 1étre. 1952-ben elkezd6dott a

magantulajdonban 1év6 hdzak allamositasa.

Az 1957-es év kiemelkedo jelent6ségii volt a lakaspolitikaban. Ebben az évben kétszer annyi
allami lakas épiilt, mint a kovetkezd két évben. Ekkor sziiletett meg az a kormanyrendelet is, mely
szerint az allami bérlakasok bérleti joga 6rokolhetdve és cserélhetdvé valt, illetdleg megjelent a
bérleti jogrdl tortént lemondasért jard lelépési dij. A mélyen szubvencionalt rendszernek

koszonhetden a lakasok megfizethetésége az 1950-es években fokozatosan javult (5. tablazat).

42



10.13147/SOE.2019.017

5. tablazat: Egy 0j épitésii kétszobas lakas ara Magyarorszagon nettd keresetben kifejezve, 1950-1990

Lakasar a havi
Atlagos havi nett6 nettod keresetben

Ev Lakdsdr (ezer Ft) kereset (Ft) (fenntartasi
koltségek nélkil)

1950 85 735 9 év 8 hdénap
1960 125 1547 6 év 8 hdnap
1970 207 2232 7 év 9 hdnap
1980 480 4098 9 év 10 honap
1985 900 5961 12 év 7 hénap
1990 1689 10108 13 év 11 honap

Forras: Csomos (2006)

Mig 1950-ben 9 év és 8 honapi nett6 atlagkeresetbdl lehetett megvasarolni egy atlagos 0j épitési

kétszobas lakast, addig 1960-ban ehhez mar csak 6 év és 8 havi nettd atlagkeresetre volt sziikség.

1961-t6l egy tizendtéves lakasépitési program indult, mely egymillié 0j lakas felépitését célozta
meg ¢és kiteljesitette a mélyszubvencids lakasrendszert. Ezt a tervet majd 6tvenezer lakassal til is
teljesitették, de még igy is kb. tovabbi nyolcszazezer lakasra lett volna sziikség. 1965-t61
elkezd6dott a panelépitési program, aminek megvaldsitasat szamottevoen segitette, hogy
tizennégy hazgyar is 1étrejott. Ez hozzéjarult a foglalkoztatas bovitéséhez is a szakképzett és a
szakképzetlen munkaeré alkalmazasa révén. Az urbanizacidé fékezése céljabol az 1971-ben
bevezetett lakastorvény a lakaskiutalas feltételeként szabta, hogy az igénylének az adott
telepiilésen kellett allando lakohellyel, vagy munkahellyel rendelkeznie. Az 1970-es évek
kozepére némiképp mérsékl6dott is a lakashiany, azonban még mindig hatszazezer 1)
lakésigényldt tartottak nyilvan. Az 1973-as adatok szerint a mélyen szubvencionalt lakasok tették
ki az Osszes Ujépitésii lakas 36%-at és ezekre koncentralodott az 4llami dotacido 89%-a (Hegediis

¢és Tosics, 1981).

1976-ban ujabb tizenotéves lakasépitési program kezdddott. A cél ezhttal 1,2 millié uj lakas
épitése volt, am ebbdl mar csak hétszazezer épiilt fel. 1979-re a mélyen szubvencionalt lakasok
aranya elérte a felépiilt lakdsok 46%-at és ezen lakasokba aramlott a timogatasok 94%-a. Erdemes
megjegyezni ugyanakkor, hogy mind az els6, mind a masodik 15 éves lakasépitési program esetén

a lakasok tobbsége maganerds formaban épiilt meg.

A 1980-as évek eltérd gazdasagfejlesztési stratégiai kovetkeztében az eredmények tekintetében
mar jelentésebb kiilonbségek alakultak ki a kelet-eurdpai allamok kozott. Magyarorszagon is
ebben az évtizedben ndvekedett meg jelentdsen a lakdsberuhdzasok mértéke immar nem csak az
allami szektorban, hanem elsdsorban a lakossag részérdl (szovetkezeti lakasok, OTP 6roklakasok,

csaladi haz-épitések). A lakas olyan aruva valt, melynek fogyasztasat — bizonyos korlatok kozott
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ugyan —, de az akkori politika megengedte, annak érdekében, hogy ,lecsapolja” a
maganvallalkozoi szektor fejloddése folytan keletkezd tobbletjovedelmeket és ne engedje azokat a

produktiv szféraba visszadramolni (Hegediis et al., 1994).

Az 1970-es évek olajarrobbanasait kovetden 1981-re Magyarorszagot gazdasagi Osszeomlds
fenyegette, igy a kormanyzat pénziigyi megszoritasokra kényszeriilt. Ennek keretében 1982-ben
ujabb lakasrendelet latott napvilagot, mely az allami lakasok két tipusat kiilonboztette meg, a
szocialis vagy tanacsi jellegli bérlakasokat ¢és a nem szocidlis jellegli, de tanacsi kiutalasa OTP
oroklakasokat. Az elobbiek kiutalasakor az igényld jovedelmi viszonyai voltak a meghatarozok.
A szocialis bérlakasok bérleti dija tovabbra is meglehetdsen alacsony maradt. Az OTP lakasokat

a magasabb jovedelemmel rendelkezdk vasarolhattak meg allamilag dotalt lakéshitel segitségével.

A szocialis bérlakasok bérloi kvazi tulajdonosi jogokat élveztek, hiszen a bérleteket egymas kozott
gyakorlatilag szabadon cserélhették (akar Oroklakasra is), illetve a lakasba valdo befogadas
szabalyai sem voltak tal szigoruak. Ehhez alacsony bérleti dijak és fenntartasi koltségek tarsultak,
aminek kovetkeztében kialakult a bérleti jog, mint vagyonértékii jog (Csomos, 2006). E
tulajdonosi jogokat legalizaltak, mikor az 0 lakasrendelet 1983-t61 bevezette, hogy aki a tanacsi
bérlakasat leadja, lelépési dijat kap, mely a lakas hasznalatba vételi dijanak 6tszorosét jelentette.
Az 1980-as évek végére viszont az allami lakasépités gyakorlatilag megsziint és ezzel véget is ért

a mélyen szubvencionalt lakdsrendszer korszaka (Hegediis és Tosics, 1981).

Mivel az 1980-as évekig a lakaspiacot folyamatosan lakashiany uralta és a lakasok tobbségét
kozpontilag utaltak ki, ezért a telepiilésfejlesztésnek nem volt, illetve nem lehetett szerepe a

lakésarak alakulasaban.

Nemzetkoézi Osszehasonlitasban a hazai lakdsadllomany Csehszlovakidhoz hasonléan a kelet-
eurdpai orszdgok élvonaldba tartozott, ugyanakkor szinte minden lényeges mindségi jellemzd
tekintetében (atlagos alapteriilet, kozmiellatottsag, stb.) elmaradt a nyugat-eurdpai orszagoktol
(Hegediis et al., 1994). Az 1980-as évek végére mar ezer lakosra 371 lakas jutott, ezzel
gyakorlatilag utolértiik a nyugati-eurdpai orszagokat, igy a mennyisé€gi lakashidny megszint
(Csomos, 2006). A mindségi lakashidny viszont még nem szlint meg. A lakdsoknak csak a 39%-a
volt legalabb harom lakodszobas és a lakodingatlanoknak csak a 40,2%-aba volt bevezetve a gaz. Az
Osszes lakas 22%-aban még nem volt vezetékes viz és 16,2%-uk még nem volt csatornazva. A
lakasok 21,7%-ban pedig fiird6szoba sem volt (Hegediis et al., 2009). Ekkorra mar a lakoépiiletek

karbantartasaban jelentés mérték{i elmaradasok mutatkoztak (Hegediis et al., 1993).
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3.1.3. A bérlakas-privatizacio szerepe, hatasai és eredménye

A kozvetleniil a rendszervaltast megel6z6 évek bizonytalan gazdasagi kornyezetében, melyet az
egyre emelkedd inflacio és romlo kiilgazdasagi egyensuly jellemzett, felértékelodtek a nem
pénziigyi megtakaritasi formak Magyarorszagon (Zsoldos, 1997), emiatt novekedett a lakasok
iranti kereslet, mely jelentds arndvekedést okozott. 1992-t6]1 azonban mérséklddtek az inflacios
varakozasok, minek kovetkeztében a lakossagi megtakaritasok egy része ismét a pénziigyi
szektorba aramlott, ezért csokkenni kezdett a lakasok iranti kereslet. Ezzel egyidejiileg felgyorsult
az Onkormanyzati lakasok privatizacioja is. E két folyamat eredményeképpen — a csokkend
kereslet és a boviild kindlat miatt — komolyabb realarcsokkenés ment végbe a lakodingatlanok

piacan (Toth, 2004).

Az 1982-es lakasrendelet mar lehetdséget adott a bentlaké bérlének, hogy megvasarolja a tanacsi
bérlakasat, igy kezdetét vette a majdani lakéasprivatizacidé. Mindazonaltal a rendszervaltasig a
privatizalt lakdsok szama nem volt szamottevd, s6t leginkébb az allampart funkcionariusai élhettek
a lehetdséggel, mivel a vasarlasra csak abban az esetben keriilhetett sor, ha el6szor a tanacs az
épiiletet elidegenitésre kijelolte. A tomeges privatizacid csak a rendszervaltas utan, az 1990-es

években valosult meg (6. tablazat).

6. tablazat: Privatizalt lakasok adatai Magyarorszagon, 1990-2000

Eladott allami és 6nkormanyzati bérlakasok

Ev sz4ma atlagos forgalmi (piaci) értéke | atlagos eladasi ara atlagos ar/forgalmi
(ezer Ft/m?) (ezer Ft / m?) érték arany (%)
1990 54023 21,2 5,0 23,6
1991 82118 21,8 51 23,4
1992 74133 23,1 5,3 22,9
1993 58391 23,3 5,8 24,9
1994 91959 25,1 6,9 27,5
1995 105924 27,0 8,4 31,1
1996 46774 28,2 8,4 29,8
1997 19221 33,5 8,4 25,1
1998 14168 40,7 10,0 24,6
1999 10117 43,2 12,7 29,4
2000 13245 45,7 13,9 30,4

Forras: KSH (2003) alapjan a szerzd szerkesztése

A privatizaci6 eredményeképpen az onkormanyzati bérlakasok szdma az 1990-es 721,3 ezer
darabrol 2000-re 176,5 ezer darabra csokkent. A 2000-es években még folytatodott ugyan a
lakasok elidegenitése, de a korabbinal mar 1ényegesen lassabb iitemben és kisebb volumenben, igy
2017-ben az dnkorményzatok lakdsvagyona mar csak 108,4 ezer lakasbol allt Magyarorszagon

(Farkas, 1996 és KSH, 2018c).

45



10.13147/SOE.2019.017

A févarosban a legtobb lakast 1993-ban, mig orszagosan 1995-ben adtak el és a privatizacid
gyakorlatilag az évtized végére be is fejezddott. A lakés-privatizacio teriileti ardnytalansagait jol

mutatja, hogy az eladésok 48%-a a fovarosban tortént (Madi, 2008).

A rendszervaltast kdvetden megindult tomeges lakds-privatizacié hatterében a bérlakasszektor
érintettjeinek egyéni érdekei és motivacidi huizodtak meg. Ezen érdekek alakitottak ki végiil is a
privatizacio feltételeit, illetve az érdekek taldlkozasa vezetett a lakasalloméanyban viszonylag rovid

1d6 alatt bekovetkezett tulajdonosi szerkezet megvaltozasahoz.

Az 1990-es évek elejére az alacsony lakbérszint, a lakdsallomany fenntartasi koltségei jelentds
terhet jelentettek a koltségvetés szamara. Tobb kiilfoldi tandcsadd — koztiikk a Vilagbank is — az
allami bérlakdsok részleges, vagy akar teljes privatizalasat javasolta a kormanynak, hogy igy a
bérlakas-szektor megszind tamogatasa tehermentesitse a koltségvetést. A javaslat politikai
értelemben is népszerti volt, hiszen a korabban kizardlag a kadereket megilletd jog, miszerint az
értek toredékéért megvehetik az altaluk bérelt lakast, kiterjesztése a bérlok széles korére egy olyan
»ajandék” a valasztok egy jelentds hanyada szamadra, mely segit feledtetni a rendszervaltassal jaro,
a lakossdgra nehezedd gazdasagi problémakat (jovedelmek, csokkenése, munkanélkiiliség
novekedése, stb.). Végil az akkori dontéshozok joggal szamithattak arra, hogy a
magantulajdonosok a privatizacié folytan érdekeltté valnak a lakasok magasabb szinvonala
fenntartasaban ¢és felujitasaban, ebbdl kifolyolag a lakasallomany mindsége is javulhat (Daniel,

1996).

A rendszervaltaskor az dnkormanyzatok altal tulajdonba kapott vagyon legnagyobb hanyadat a
kozigazgatasi teriiletiikon 1évd, kordbbi tanacsi bérlakdsallomany tette ki. Ezen ingatlanokat
azonban tobbnyire jelentds mértékii halasztott karbantartas €s halasztott feljitas terhelte, melyek
potlasahoz az onkormanyzatok nem rendelkeztek forrasokkal. Az akkori lakbérszint ugyanakkor
az allomany fenntartasi koltségeinek csak mintegy 35-40%-ara nyujtott fedezetet. 1991-t6l
lehetdség lett volna a lakbérek emelésére, de az 5nkormanyzatok nem vallaltak fel ezt a konfliktust
a valasztok nagyrészével, ezért szamottevl lakbéremelésre 1995-ig nem keriilt sor (Csomos,
2006). Természetesen az Onkormanyzatok nemcsak a lakasbérletek finanszirozasaban, hanem
egyéb kotelezettségeik terén is forrashidnnyal kiizdottek, igy lehetdségeiket atgondolva a
képviseld testiiletek végiil altaldban a privatizacié mellett dontottek és a lakoépiiletek tobbségét

kijeloltek elidegenitésre (Daniel, 1996).

Az allami tulajdonban all6 hazingatlanok elidegenitésének szabalyozasarol szolo 32/1969.
(IX.30.) Kormanyrendelet és a végrehajtasara kiadott 16/1969. (IX.30.) EVM-MEM-PM sz.

rendelet alapjan a bentlakod bérldk a lakas forgalmi értékének toredékéért vasarolhattdk meg
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ingatlanukat. Az 6nkormanyzati képviselok azt is felismerték, hogy ez az igen alacsony aron

torténd vagyonjuttatas kivalthatja a helyi lakossag politikai tamogatasat (Hegediis et al. 1994).

Meg kell emliteni ugyanakkor, hogy tobb dnkormanyzat mar ideje koran felismerte azt a varhat6
problémat, mely szerint a privatizacié eredményeképpen a szocidlis lakaspolitika eszkodzei be
fognak sziikiilni, illetve a megmaradd kozosségi lakasallomany vélhetden erdsen szegregalt lesz
amiatt, hogy a legszegényebb csaladok fognak benne lakni és igy ezen lakasok fenntartasa tovabbi
finanszirozasi gondokat jelent majd. Kevésbé ismerték fel a helyi 6nkormanyzatok azonban azt a
tényt, miszerint a lakasallomany eladdsédval nem szabadulnak meg teljes mértékben az elmaradt
felujitasok potlasanak koltségeitdl, hiszen a valasztok elvarjak majd az onkormanyzat és az allam
tdmogatasat e téren és ennek érdekében politikai nyomdst is gyakorolnak majd a valasztott
képviseldikre. Egy kozvéleménykutatas szerint a megkérdezettek 94%-a nyilatkozott tigy, hogy a
kormanyzatnak (beleértve az Onkormanyzatot is) részt kell wvallalnia a felgjitasok
finanszirozasaban és kozel egyharmaduk vélte ugy, hogy a nagyobb felujitasok teljes koltségét a

kormanyzatnak kellene viselnie (Hegediis et al., 1993).

A bentlaké bérlok tobbsége a lakas megvasarlasatol a magantulajdon altal nyujtott anyagi
biztonsagot varta. Ez egyrészt azt jelentette, hogy a bérldk egy része arra szamitott, hogy a piaci
érték és az alacsony vételar kozti kiillonbséget bizonyos feltételek mellett tokésitheti, mésrészt a
megvasarolt lakést szabadon hasznosithatja, illetve utddaira atdrokitheti. A bérlok tobbsége tartott
a jelentdsebb mértékii lakbéremeléstdl, tovabba attél, hogy a kedvezd vésarlasi feltételek csak
1d6legesen maradnak fenn, igy a késdbbiekben vagy nem lesz lehetdség a lakas megvasarlasara,
vagy csak kedvezdtlenebb feltételekkel tehetik azt meg. Tovabbi motivacios tényezdt jelentett
annak a lehetésége, hogy a lakas megvasarlasaval a bérlék atvehetik az ellenérzést az ingatlan
fenntartdsa €s karbantartasa felett. A Varoskutatas Kft. 1990-es Budapestre kiterjedé felmérése
szerint a bérlakdsukat megvenni szandékozok 77%-a elégedetlen volt az ingatlankezeléssel

(Hegedsiis, et al., 1993).

Az allami tulajdonban allo hazingatlanok elidegenitésének szabalyairol sz616 32/1969. (IX. 30.)
Kormanyrendelet értelmében a bérlakas allomény nagyobb része elidegenithetdové valt. Nem
voltak privatizalhatok tobbek kozott a miiemlék épiiletben 1évo lakasok, illetve az 6t éven beliil a

kozponti lakasépités keretében épitett bérlakasok.

A vételar-megallapitas a lakas forgalmi (piaci) értéke alapjan tortént. Ha az ingatlan tizenot éven
beliil épiilt, vagy tizenot éven belill teljesen feltjitottak, akkor a vételar a forgalmi érték 30%-a, ha
Ot éven beliil tortént a teljes felujitasa, akkor 40%-a, egyébként pedig a 15%-a volt. Az ily mdédon

kiszamitott 6sszeget az onkormanyzat legfeljebb 10%-kal modosithatta. A vételar 10%-at kellett
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az adasvételi szerzoédés megkotésekor egydsszegben kifizetni, a fennmaradé hatralékra a bérld évi
3%-os kamatra legfeljebb harmincot évi részletfizetési lehetéséget kaphatott. Amennyiben a
vételarat a bérld egyodsszegben kifizette, akkor a 10%-ot meghalad6 egyosszegii fizetés utan 40%

arengedmény illette meg.

A feltételeket jelentds mértékben modositotta a lakdsok €s helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol sz616 1993. évi LXXVIIL. torvény. 1994. marcius
1-t61 a torvény vételi jogot biztositott a bentlakod bérlé szamara, ami a korabbi elévasarlasi jognal
egy lényegesen erdsebb jogositvany, hiszen ebben az esetben —kevés kivételtdl eltekintve — a lakas
megvasarlasanak lehetésége mar nem az dnkormanyzat, hanem a bérlé dontésén mulott. A torvény
a részletes feltételek megallapitasat (vételar, futamidd, kamat, stb.) az dnkormanyzat rendeletére
bizta azzal, hogy részletfizetés esetén nem lehet a forgalmi érték tiz szazalékanal nagyobb

egyosszegll befizetést (induld részletet) eldirni.

A lakastorvény modositasarol szold 2005. évi CXXXII. torvény 2006. marcius 1-ével viszont
megsziintette a bérlok vételi jogat. Ezt kovetden mar az onkormanyzat egyedi dontésén mult, hogy

értékesitette-e valamely lakastulajdonat.

Az 1990-es évtizedben 556 ezer 6nkormanyzati bérlakast privatizaltak Magyarorszagon (KSH,
2003). A tapasztalatok alapjan utolag elmondhat6, hogy a bérlakasszektor egyes érintettjei csak

részben értek el céljaikat, illetve talaltdk meg szdmitasaikat. Ez a kovetkezOkkel magyarazhato:

Az allam megszabadult ugyan a bérlakéas fenntartds koltségvetési terheinek jelentds részétol,
ugyanakkor az épiiletdllomany felujitasanak, korszeriisitésének mozgatérugojat a mai napig az
allami tdmogatasok teszik ki, melyek jelentds koltségvetési forrasokat igényelnek. A késObbi
kormanyok lakaspolitikajaban Gjra €és ujra megjelent a bérlakas-szektor bovitésének igénye. A
2000-es évek elején végiil az akkori kormany az 6nkormanyzatokkal és az egyhazakkal kardltve
szocialis bérlakasépitési programot inditott, melynek keretében tobb, mint 11 ezer 0j szocialis

bérlakas valdsult meg (Madi, 2008).

Az dnkormanyzatok sem szabadultak meg teljesen az épiiletallomany feltjitasanak terhétél, hiszen
egyrészrdl a vegyes tulajdont tarsashazakban a megmaradt bérleményeik utan ezt a terhet nekik
kell vallalniuk, masrészrél a felijitdst tdmogatd kordbbi allami palyazatok megkivantak az
onkorményzat részvételét a finanszirozasban. Sok onkormanyzat végiil a lakas-privatizaciobol
szarmazd bevételeit is visszaforgatta a lakoépiiletek felujitdsdba. Sok esetben elmaradt a
privatizaciotol vart kedvezd politikai hatds. A bérlakés-privatizaci6 paradoxona néven ismert az a

hatas, mely szerint a lakdsukat megvasarld bérlok egy része — bar jelentds értéki ,,privatizacios
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ajandékot” kapott —, mégsem volt elégedett (Daniel, 1996). Bar az 6nkormanyzati lakbérek azota
jelentés mértékben megemelkedtek, de a sajat tulajdont lakés fenntartasanak koltségei (k6zos
koltség, koziizemi dijak, stb.) szintén tetemesen novekedtek. Ezzel elsésorban azok az 1j
tulajdonosok szembesiiltek, akik nem probaltak meg roviddel a vésarlast kdvetden realizalni az
érték és az ar kozti rést. Madi (2008) kutatasa szerint az 1990-es évtized végéig a privatizalt

lakasoknak kb. egytizede keriilt Gjra piacra.

Végiil érdemes megemliteni, hogy a szocialis bérlakas allomany jelentds csokkenése hatranyosan
érintette azokat a fiatalokat is, akik els6 lakashoz jutasuk soran immaron nem szamithattak arra,
hogy onkormanyzati bérleményhez jutnak, igy — a szamottevé allami tamogatas ellenére —

kénytelenek voltak jelentés kotelezettségeket vallalni egy sajat lakas megvasarlasahoz.

3.2. A lakaspolitika és a lakaspiac 1989 utan

3.2.1. A lakaspiac jellemzd6i a 2008-as gazdasagi valsagig

A rendszervaltas utani lakdspolitika és a lakaspiac torténéseit harom szakaszra bonthatjuk. Az
1990-1994 kozti idészakban végleg leallt a kordbbi évtizedekre jellemzd, bar az 1980-as években
mar alig miikodo allami lakasépités és felszamoltak a szocialista lakdsrendszer elosztasi csatornait.
Nem lehetett tovabb halogatni a hatalmasra duzzadt OTP lakashitel-dllomany szanalasat sem.
Ebben az idészakban kezdddott el az allami és dnkormanyzati bérlakasok tomeges privatizacioja,
mely mdig meghatarozza a lakéstulajdoni strukturat. A lakéasépitések szama évrdl-évre csokkent.

1994-ben mar kevesebb, feleannyi lakas épiilt, mint a rendszervaltas évében.

Az 1995-t6] az ezredforduloig tartd korszakban lezarult az épitdipar privatizacidja. A lakasvasarlas
finanszirozésa terén U0j intézmények jelentek meg, mint a lakastakarék-pénztirak és a
jelzalogbankok. 1995-t6l nagy mértékben megemelték a lakasépitéshez, illetve —vasarlashoz
igénybe vehetd allami tamogatast. A lakasépitések szama 1995-t61 1997-ig enyhe emelkedést

mutatott, majd 1998-t61 szamottevéen visszaesett.

A lakaspolitikaban a 2000-es év jelentette a fordulopontot; egyrészt a lakéashitelezés tAmogatasa,
masrészt az onkormanyzati bérlakasépités tamogatasa terén indultak 0j programok. A lakéasépités

egy év alatt a masfélszeresére boviilt €s a novekedés tovabb folytatddott (7. tablazat).
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7. tablazat: Epitett lakdsok szama Magyarorszagon 1990-2008

Ev Epitett lakdsok szama (darab) Ev Epitett lakdsok szama (darab)
1990 43771 2000 21583
1991 33164 2001 28 054
1992 25 807 2002 31511
1993 20925 2003 35543
1994 20947 2004 43913
1995 24718 2005 41 084
1996 28 257 2006 33 864
1997 28 130 2007 36 159
1998 20323 2008 36 075
1999 19 287

Forras: KSH (2018b)

2003-ra az allami kamattamogatdsok a koltségvetés szamara gyakorlatilag finanszirozhatatlanna
valtak, ezért a kormanyzat a lakastamogatasi rendszer lényeges korrekcidjara kényszeriilt
(Hegediis, 2006). A lakésépitések ndvekedésének iiteme ekkor némiképp lelassult, de a valsagig
tartd konjunktira kozepette a lakaspiac forgalma tovabb emelkedett. Az allamilag tdAmogatott
lakashitelek finanszirozasban betoltott szerepét fokozatosan a deviza-alapt hitelek vették at,

melyek azonban jelentds arfolyam-kockazatot hordoztak magukban.

A 2000-ben indult bérlakéas program keretében az allam Gsszesen 56,5 milliard forintot forditott
lakasépitésre. A program keretében az 6nkormanyzatokkal és az egyhazakkal kardltve 2007-ig
Osszesen 11.416 bérlakas késziilt el. A beruhazasi koltségek legalabb 30%-at az allami forrasra
palyazé onkormanyzatoknak, illetve egyhazaknak kellett allniuk. A megépiilt lakasok 44%-a
onkormanyzati szocialis bérlakasként, 25%-a pedig koltségalapu bérlakasként Kkeriilt
hasznositasra. Ez utdbbi bérleti dija magasabb a szocialis bérlakasok lakbérénél, ugyanakkor
kezdettdl fogva alatta maradt a piaci bérleti dijaknak. A program keretében megval6dsult tovabba
tobb, mint 800 fecskehézi lakas, mellyekkel az 6nkormanyzatok foként azon fiataloknak segitettek
a palyakezdésben, akik tulnyomo részt a kornyez6 falvakbol a mukavallalas érdekében koltoztek
a varosba. A fecskehaz-programok a szocialis szempontokon tul a lakasmobilitast is szolgaltak,
hasonldan a nyugdijashazakat és iddsek otthonat tdmogatd programokhoz, melyek épitéséhez az
allam szintén a bérlakas program keretében nyujtott timogatast. 2007-ig valamivel tobb, mint 3000
lakas késziilt el az idések szamara (Madi, 2008). A bérlakas program meglehetdsen rovid életiinek
bizonyult, mivel annak keretében lakasépitési palyazatokat csak 2002-ig irtak ki. A tapasztalatok
alapjan elmondhat6, hogy a program sikeresen szolgalta — elsdsorban a szociélisan raszorulok —
lakashoz jutisat €s kedvezden hatott a lakdsmobilitasra is, ugyanakkor az 0j bérlék szamdara
gyakran komoly gondot okozott a bérleti dij, kiilonosen a koltségalapi bérlakasok lakbérének

kifizetése.
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A 2008-ban kezdddott recesszio bekdvetkeztével eldszor a tartos fogyasztasi cikkek, kiilondsen az
ingatlanok és azon beliil a lakdsok piacan esett vissza a kereslet. A haztartasok a bizonytalanna
valo jovedelmi kiladtdsok miatt elhalasztottak lakasvasarlasi szandékukat. A csokkend keresletet a
lakasarak esése csak késéssel kovette, mivel az eladok tobbsége eldszor inkabb kivart és a kinalati

arak csak a valsag elmélyiilésekor kezdtek csokkenni.

3.2.2. Lakaspiaci jellemzok a valsag kezdetét6l napjainkig

A magyarorszagi lakaspiac ciklikus miikddése — mas tartés fogyasztdsi cikkek piacaihoz
hasonloan — elsdsorban a makrogazdasagi ciklusokhoz igazodik. A véltozatlan aron szamitott
GDP (a KSH a valtozatlan aras GDP szamitasakor Magyarorszagnak az Europai Unidhoz tortént
csatlakozasat koveto elso teljes évet, 2005-6t tekinti bazisnak) és az 0j épitésii lakasok atlagos
fajlagos ara kozt erds pozitiv irdnyt kapcsolat all fent, melyet a korrelacios egyiitthato értéke (r =
0,8725) mutat. Szamitasom szerint a GDP alakuldsa mintegy 76%-ban befolyasolja az 0j lakasok
m2-aranak szorodasat (a determindcios egyiitthatod értéke R? = 0,7613). Az 0j lakasok fajlagos
atlagara a 2008-ban bekdszontott gazdasagi recesszid kezdetétdl a mélypontot jelentd 2011-es évig
folyamatosan, Osszesen mintegy 9%-ot csokkent annak ellenére, hogy a nemzetgazdasagi
kibocsatas 2009-t6l mar enyhe emelkedést mutatott. Az 0j lakdsok négyzetméterara 2015-t61
jelentés mértékben megemelkedett és ez a kiugro mértékii dragulds még a 2017-es évben is

folytatodott (7. abra).
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7. abra: A GDP ¢és az 0j lakasok aranak alakulasa Magyarorszagon, 2007-2017
Forras: KSH (2018e)
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Az ingatlanpiac kinalati rugalmatlansdga miatt a lakésarak alakuldsa els0sorban a kereslettol fiigg
(DiPasquale és Wheaton, 1992), igy a jelenség egyrészt a lakas tartds fogyasztasi cikk voltanak
tudhato be, ugyanis amennyiben a héaztartasok bizonytalannak érzik a jovobeli jovedelmiiket a
fizetések stagnalasa, illetve csokkenése, valamint a munkanélkiiliség névekedése miatt, akkor
fogyasztasukat elsdsorban az ilyen joszagok terén fogjak vissza. A lakéspiaci keresletet jelentOs
mértékben befolyasoljak tovabba a lakdsvasarlasi hitelek és az allami tAmogatasok is, ugyanis a
hitel-és tamogatas-folyositas, valamint az 0j lakasok fajlagos ara kozt is erds pozitiv korrelacio
mutathato ki (r = 0,8166). A folyoésitott lakashitelek és tamogatasok Osszege 2007-t61 2013-ig

fokozatosan csokkend tendenciat mutatott (8. tablazat).

8. tablazat: Lakashitelek és tamogatasok Magyarorszagon, 2007-2017

Folydsitott A koltségvetés
, lakascélu hitelek lakdastamogatasi
Ev < ex . 1 L
és tamogatasok célu kiadasa
(millié Ft) (millié Ft)
2007 722320 228470,4
2008 886976 185574,9
2009 345523 199289,3
2010 240183 147402,8
2011 261804 129079,3
2012 235796 124000,7
2013 168261 131862,0
2014 253631 127959,9
2015 361282 109302,5
2016 455725 148152,8
2017 604701 n.a.

Forras: KSH (2018f)

A hasznalt lakasok fajlagos ara és a bruttd hazai termék kozt az elébbinél némiképp gyengébb
korrelacié mutatkozik (r = 0,7963). A hasznalt lakdsok fajlagos ardnak szorodasat a GDP
megkozelitdleg 63%-ban magyardzza (R? = 0,6341). A hasznalt lakasok atlagos m2-aranak
csokkenése mar egy évvel korabban elkezdddott és bar 2010-ben mutatott egy enyhe emelkedést,
ezt kovetden tovabb csokkent és ez a zuhanas mintegy két évvel tovabb tartott, mint az 0j lakasoké.
Ennél a piaci szegmensnél az emlitett iddszakban tobb, mint kétszer akkora volt az aresés (18,5%),

mint az 0j épitést lakdsoknal.

A hasznalt lakésok fajlagos ardnak valtozdsdban kozvetleniil a 2008-as dekonjunktira eldtt
nagyjabol egyéves eldidejlis€ég, mig a valsag vége felé 1-1,5 éves késleltetés volt tapasztalhato. A
késleltetés azzal magyarazhatd, hogy a 2011-t6l boviild 0 lakas kereslet eredményeképpen
fokozatosan emelkedett a hasznalt lakasok kindlata, hiszen az 0j lakést vasarlok jorésze a meglévo

régi lakasat cseréli le. Ebbdl a jelenségbdl az a kovetkeztetés is levonhatd, hogy a hasznalt lakdsok
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piacan a kinalat Iényegesen kevésbé rugalmatlan, mint az 0j épitésii lakdsok piacan. A kinalat
rugalmatlansaga azt jelenti, hogy a kereslet novekedésére a piac révid tdvon csak az ar
emelkedésével tud reagalni, mert az eladasra kinalt mennyiség valtozasahoz hosszabb iddre van
sziikség. Uj épitésti lakasok esetén ezt a késleltetést elsdsorban az épitési folyamat idésziikséglete
magyarazza. A hasznalt lakasoknal a valsag éveiben megfigyelhetd volt, hogy a lakésarak
csokkenésekor az eladok inkabb kivarnak és — a kényszereladasokat leszamitva — igyekeznek
visszafogni a kindlatot. Az elmult évek aremelkedésének hatasara viszont a masodlagos

lakaspiacon is jelentés mértékben boviilt a kinalat (8. abra).
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8. abra: A GDP ¢és a hasznalt lakasok aranak alakulasa Magyarorszagon, 2007-2017
Forras: KSH (2018e)

A GKI Gazdasagkutatd Zrt. altal publikalt lakaspiaci indexek az ingatlanos cégek és a lakossag
varakozasait fejezik ki. A lakaspiaci varakozasok és a létrejott adasvételek szamanak dsszevetése
alatdmasztja Farkas et al. (2010) azon megallapitasat, miszerint a piaci szereplok a piac

megfigyelése révén a kozelmult térténései alapjan alakitjak ki a jovobeli varakozasaikat.

Megfigyelhetd viszont az is, hogy a piaci visszaesé€s idején, 2008. I. negyedévétdl nagyjabol 2010.
év végeig, a varakozasok sokkal realisabbak (a piaci tranzakciok szdma azt jobban visszaigazolja),
expanzid esetén viszont (2010. IV. negyedévétdl) a piaci szereplOk varakozéasat inkabb kissé

elttlzott optimizmus jellemzi (9. ébra).
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9. abra: A magyar lakaspiaci varakozasok és a megvalosult tranzakciok, 2007-2017

Forras: KSH (2018e) és a GKI Gazdasdgkutato Zrt. kozlése alapjan a szerzd szerkesztése

A megval6sult lakaspiaci tranzakciok szamanak alakulasat vizsgalva az is megallapithato, hogy a
lakaseladdsokat éven beliili szezonalitas jellemzi. Az év els6 ¢és utols6 negyedévében a
tranzakcioszam visszaesik, a masodik és harmadik negyedévekben pedig az addsvételek szama
megnd. A megvalosult tranzakciok szdmabol szamitott korrigdlt szezondlis eltérés a trendhez
képest az 1. negyedévben -2.568, a II. negyedévben 1.945, a III. negyedévben 1.221 és a IV.
negyedévben pedig -598. A szezonalisan kiigazitott trend ¢és a tényleges tranzakciok alakulasdnak
Osszevetésébdl kitlinik, hogy a 2008-ban kezdddott gazdasagi recessziot kdzvetleniil megeldzden,
illetve a valsag legelején a lakaseladasok szama kiugréan magas volt, ami els@sorban a lakaspiac
kinalati rugalmatlansdgabdl fakado prociklikus viselkedéssel magyarazhatd. A valsag éveiben a
tranzakciok szama elmaradt a trendtdl, viszont 2015-t6l, ismét egy gyorsabb nodvekedés

tapasztalhat6 (10. abra).
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10. abra: A lakaspiaci tranzakciok szamanak szezonalis ingadozasa Magyarorszagon, 2007-2016

Forras: KSH (2018e) alapjdn a szerzd szerkesztése
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Az 1j lakésok piacanak varhatd viselkedése vizsgalhaté a kiadott lakasépitési engedélyek
szdmanak valtozasaval, valamint az Gjonnan épitett lakdsok szaménak alakulasaval is, melyekrdl
negyedéves bontasban csak 2013-t6l allnak rendelkezésre statisztikai adatok. 2017. januar 1-t61 ugyanakkor
a 300 m? 6sszes hasznos alapteriiletet meg nem halado lakéépiiletek épitése mar csak bejelentéshez kotott,
ezért a kiadott épitési engedélyek szama akkortol fogva nem igazan alkalmas a lakaspiac varhato

alakulasanak el6rejelzésére (11. abra).
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11. abra: A lakasépités alakulasa Magyarorszagon, 2013-2016

Forras: KSH (2018b) alapjdan a szerzé szerkesztése

A kiadott épitési engedélyek szamat enyhébb, mig a lakasépitést viszont jelentdsebb éven beliili
szezondlis ingadozas jellemzi. Az épitett lakasok szdmabol szamitott korrigalt szezonalis eltérés a
trendhez képest az I. negyedévben -513, a II. negyedévben -369, a III. negyedévben -447 és a IV.
negyedévben pedig 1.329. A kiadott épitési engedélyek szamat, valamint az atadott és hasznalatba
vett 0 lakasok szamat dsszevetve egyrészt az latszik, hogy az épitési folyamat hossza atlagosan
egy ev koriili, mely a piac ciklikus viselkedését tekintve nagyjabol ugyanilyen mértékii késleltetést
okoz. Az épitési engedélyek szama 2015. III. negyedévétdl, a lakasatadas ellenben 2016. III.
negyedévétdl gyorsult fel jelentésen. A jelenség feltehetéen a csaladi otthonteremtési
kedvezmény, melynek részleteit a kovetkezd pontban részletesen is ismertetem, 2016. februari

bevezetésével fligg dssze.
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3.3. Az allami lakastamogatasok hatisa az ingatlanpiacra

A lakashoz jutés allami tamogatasara forditott 6sszeg — az ado- €s illetékkedvezményekkel egytitt
— 2000-ben a GDP 0,5%-at tette ki, majd 2002 és 2004 kozt ez az 6sszeg fokozatosan 1,3%-ra
emelkedett. 2005-t61 a tamogatasok volumene csokkenni kezdett, de a valsag eldtti 2007-es évben
még mindig kitette az akkori GDP 1%-at (Hegediis et al., 2009). Szdmitdsom szerint a jelenlegi
tamogatasi arany hasonl6 a valsag eldttihez. Az allami tdmogatasok ezen nagysagrendje joggal
veti fel a kérdést, hogy van-e a tamogatisoknak piactorzito hatasa. Az allam altal a
lakasvasarlashoz nyujtott tamogatasok ugyanakkor egyértelmiien novelik a haztartasok jolétét is
(Dobricza, 2004). A tamogatisok révén nyert tobbletjovedelem a haztartasok fogyasztasi
szerkezetét tekintve a sziikségleteik kielégitésére szolgald joszdgok egy magasabb szintli

kombindciojat teszik elérhetdvé a szamukra (12. 4bra).

Mas joszagok,

Lakhatas (lakasvasarlas)

12. abra: Az allami tdmogatasok hatdsa a haztartasok jolétére

Forras: Dobricza (2004) alapjan a szerzé szerkesztése

A tamogatasban részesiild haztartas nagyobb Osszeget képes lakdsvasarlasra forditani anélkiil,
hogy mas joszagokra kevesebbet kellene koltenie, azaz a kdltségvetési egyenes az abran folytonos
vonallal jelolt — tAmogatas nélkiili — helyzetébdl a szaggatott vonallal jel6lt pozicioba mozdul el,
mely mar a korabbinal egy magasabb fekvd k6zombdosségi gorbét fog érinteni, azaz ndvekszik az
érintett csalad joléte. Mar kozvetleniil a véalsagot megel6zéen években is tobbféle lakascélu

tamogatas létezett Magyarorszagon (9. tablazat).
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Tamogatas .
. g . Jogosultak kore F6bb feltételek Osszeg
megnevezése jellege
1. gyermek utan 900
EFt, 2. gyermek utan
. A méltanyolhatd lakas- | 1,5 MFt, 3. k
Lakasépitési Vissza nem Eltartott gyermekkel rendel- | . ,me anyo ,E_]o a alws ., gyerme
P . s Y ; , i igényen belil lakas- | utan 1,4 MFt, 4.
kedvezmény téritendé tamo- kez6k, akik korabban még | ., .. ) ,
(,,szocpol”) gatas nem kaptak ilyen tdamogatast épitésre, vagy Uj lakds | gyermek utdn 800
" ’ " | vasarlasra. EFt, minden tovabbi
gyermek utan 200
EFt.
A méltanyolhaté lakas-
igé beltl lakas-
C bz g s . Eltartott gyermekkel rendel- |g:en,y('en e aKas
Lakasbovitési Vissza nem Y . . . ... | bOvitésre. 3 vagy .
., . s kez6k, akik lakasépitési N A lakdsépitési kedvez-
kedvezmény téritendd tamo- . tobbgyermekesek ese- ,
. ” , kedvezményt nem vettek | | . . mény 50%-a.
(,,félszocpol”) gatas. L tén a meglévé helyett
igénybe. . .
nagyobb  lakds  va-
sarlasara.
Fiatal hdazasparok (max. 40
A lakdsépitési & kori h k- , . -
L L a asepllte5| éves korig), ha gytirme Megegyeznek a lakas- | Megegyezik a lakdsé-
MegelGlegez6 kedvezményt telenek, akkor kett6, ha | , 7 3 s )
e . P épitési kedvezmény | pitési  kedvezmény
kolcson megeldlegezd egygyermekesek, akkor ) . .. .
e o feltételeivel. Osszegével.
kolcson. tovabbi egy gyermeket
vallalnak.
Haszndlt lakas vasar-
lasdhoz, melynek ara
Fiatalok Vissza nem Gyermeket nevel6 35 év alatti | nem haladhatja meg | Megegyezik a lakdsé-
otthonteremtési téritendd tamo- hazasparok, élettarsak, vagy | Budapesten és a megyei | pitési  kedvezmény
tamogatasa gatas. egyedlallok. jogu varosokban a 12 | Gsszegével.

Lakas-takarék-

Tdmogatas lakas-

Lakas-takarékpénztari

MFt-ot, egyéb telepi-
lésen a 8 MFt-ot.

Minimum 4 év elGta-

A megtakaritds 30%-
a, a bevezetéskor

P ) 410 elStaka-
:’:Smta" tamoga :zklgiztioaz szerz6déssel rendelkezék. karékossag. évente maximum 36
gnoz. EFt, kés6bb 72 EFt.
Az addévi torlesztés
40%-a Ui lakas & _
Személyi P 1993.12.31-t kovetgen | 0763 Ujlakas esmax
. . . Lakascéld  hitellel rendel- g 15 MFt hiteldsszeg
Addkedvezmény jovedelemadd Y felvett lakdshitel és jove- , .
kedvezmény kez6k. delemkorlat esetén,  egyébkent
’ ’ 30%, de évente
legfeljebb 120 EFt.
K & A lakas fi Imi érték
. ) edvezménya | 4o o Liatiak  elsg |~ lakas forgalmi értéke g 500,
llletékkedvezmény | vagyonszerzési [ . , nem haladhatja meg a 8 .
o L lakasszerzése esetén. maximum 40 EFt.
illetékbdl. MFt-ot.
, Villalkozé altal .
Mentesség a ’a’a o,zc’>. ,a ? 15 MFt forgalmi
. . - g a s értékesitési célbdl | 7, . o,
llletékmentesség vagyonszerzési Uj lakast vasarlok. épitett G lakés értékig az illeték
illeték alol. pret? 4 100%-a.
vasarlasa.

Forras: Csomos (2006) és Madi (2008) alapjan a szerzo szerkesztése

A valsag éveiben, mind a folyositott lakascélu hitelek és tamogatasok egyiittes dsszege, mind a

koltségvetés lakastamogatasi céli kiadasai folyamatosan csokkentek. A lakéshitelezés
vonatkozasdban a mélypontot a 2013-as év jelentette, mig az allami lakastdmogatasok Osszege
csak 2016-t6l kezdett Gjra emelkedni, kdszonheten a csaladi otthonteremtési kedvezmény 2016.
februari bevezetésének, mely uj lakas vasarlasahoz, illetve épitéséhez, valamint hasznalt lakas

vasarlasahoz, bovitéséhez igénybe vehetd allami tdmogatas. A tdmogatas vissza nem téritendd
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tamogatasbol ¢és a lakéshitelhez nyujtott kamattdmogatasbol all. A tdmogatas mértéke
gyermekszamhoz, illetve gyermekvallalashoz kotott. A kordbbi allami tdmogatasokhoz képest a
csaladi otthonteremtési kedvezmény 1ényegesen magasabb osszegii. Uj lakas esetén a vissza nem
téritendd tamogatas Osszege — a gyermekek szamatol fiiggéen — 600 ezer forinttol 10 millid
forintig, hasznalt lakés vasarlasakor 600 ezer forinttol 2,75 millié forintig terjed. Kamattamogatast
a harom—, vagy tobbgyermekes csaladok kaphatnak. A kamattdmogatas keretében a lakashitel

kamaténak 3%-on feliili részét vallalja at az allam.

3.4. Lakaspiaci arbuborék kialakulasanak lehetésége Magyarorszagon

A lakdsok fundamentumértékének valtozasat legjobban a lakasarak és a lakasbérleti dijak
egymashoz viszonyitott ardnyanak a hosszl tava trendtdl valo eltérése mutatja (Bourassa et al.,
2016; Neng Lai és Van Order, 2017). A bérleti dijak azonban idehaza nem figyelhetok meg
kozvetleniil, mivel — a termofold haszonbérleti szerzodésekkel ellentétben — a lakasbérletekrol
nincs kdzponti nyilvantartas, tovabba az ingatlanbérbeadast sujté adoteher miatt nagymértékii a
latencia (& maganszemélyek altal torténd lakaskiadast 2017.12.31-ig 15%-o0s személyi
jovedelemado és 1 millio forintot meghaladd bérbeadasbol szarmazo jovedelem esetén tovabbi

14%-o0s egészségligyi hozzajarulas sujtotta; ez utdbbi azonban 2018-t6]1 megsziint).

A lakasok arvaltozasa jol megragadhat6 a lakaspiaci arindexek segitségével. Magyarorszdgon a
Magyar Nemzeti Bank (MNB), az FHB Jelzalogbank Nyrt., a Kézponti Statisztikai Hivatal (KSH),
valamint a GKI Gazdasagkutat6 Zrt. publikal lakaspiaci arindex adatokat.

Az MNB lakésarindex meghatarozasa a NAV altal gytijtott ingatlan-adasvételekhez kapcsolodod
illetékkotelezettség adatok alapjan torténik (Banai et al., 2017). A jegybank érdeklédésének
kozéppontjadban elsésorban a rovidtdva konjunktira all, ezért a NAV-tdl kapott adatokbol
negyedéves atlagolassal képeznek egy iddsort. Az adatokbdl kihagyjak a szélsOértekeket, azaz a
legolcsobb és legdragabb, valamint a legkisebb és legnagyobb lakasokat (Horvath, 2008). Az FHB
lakasarindex részben a bank sajat, a lakashitelezési tevékenysége sordn Osszegytijtott adasvételi
adatokon, részben a NAYV illetékhivatali adatbazisabol szdrmaz6 vételar adatokon alapszik (FHB,
2009). Az MNB ¢és az FHB egyarant kozdlnek nomindlis €s real arindex adatokat is. A KSH
viszont kiilon-kiilon indexeket publikdl a hasznalt és az Gjépitésti lakasokra, melyek szamitdsa
szintén a NAV Aaltal szolgaltatott illetékhivatali adatokbol torténik, azonban az adohatésag havonta
teljeskortien szolgaltat adatokat a KSH-nak az adasvételi szerzodésekben szerepld tranzakcios
arakrol. Az eddigiekkel ellentétben a GKI lakasarindex viszont nem a bekdvetkezett arvaltozast,

hanem az ingatlanirodak és a lakossag varakozasait igyekszik megragadni.
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Az adatok 6sszevetése alapjan megallapithatd, hogy a 2013. év végétdl mindegyik index alakuldsa
jelentds, dinamikus emelkedést mutat. A KSH lakdsarindexek idésoraibol az is lathatd, hogy a
hasznalt lakasok aranak volatilitdsa 1ényegesen nagyobb az 0j lakasokénal. Figyelemre mélto
ugyanakkor, hogy a KSH indexe 2017. II. félévében mar az aremelkedés lassulasat jelzi mindkét
szegmensben, mely arra utal, hogy ez az id0szak lehetett a boom tetdpontja, melyet nem kovetett
drasztikus aresés, igy a szdmottevd dremelkedés ellenére nem alakult ki eszkozarbuborék a piacon
(Harnos, 2018b). A masik két index ugyanakkor még mindig arnovekedést mér. Az eltérés
feltehetden a felhasznalt adatok korének nem teljes azonossagabol és az alkalmazott mdédszertanok

kiilonb6z6ségébol fakad (13. abra).

MNB  eweses KSH Ujlakds  eeeeees KSH hasznalt lakds — eeceeeees FHB
13. abra: Lakasarindexek alakulasa Magyarorszagon, 2007-2017

Forras: A publikalt lakasarindex adatok alapjan a szerz6 szerkesztése

A GKI lakasarindex értékeibdl is kiolvashato, hogy a lakaspiaci szereplok 2017-t61 mar a

lakasarak csokkenésére szamitanak (14. abra).

14. abra: A GKI Lakasarindex alakulasa, 2007-2017

Forras: A GKI Gazdasagkutato Zrt. kézlése alapjan a szerzo szerkesztése
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Tekintettel a lakaspiac keresletvezéreltségére, az elemzés soran a varakozasokat nem szabad
figyelmen kiviil hagyni, tehat ez a jel is arra utal, hogy a 2003-2011 kdozti ciklussal ellentétben

(Berki et al., 2017) eztttal nem fog arbuborék kialakulni a hazai lakaspiacon.

Neng Lai és Van Order (2017) altal igazolt (6) alabbi egyenlet alapjan megprobalom meghatarozni

a lakasbérleti dijak ¢s lakdsarak hosszitava aranyat:
R/P = 0,05+ 0,75i (6)

Sandor (2018) szerint az atlagos lakasbérleti dij Budapesten 2018. januarban havonta 140 ezer
forint, mig az el6z6 évben 130 ezer forint koriil alakult. A hasznalt lakésok atlagara a févarosban
2017-ben 23,8 milli6 forint, mig egy évvel korabban pedig 21,2 millié forint volt (KSH, 2018a).
Ezen értékekkel szamolva az atlagos éves bérleti dijak és az atlagos hasznaltlakés-arak ardnya

2017-ben 7,06%, mig az azt megeldz6 évben 7,36%-ra adodik.

Az Allamadoéssag Kezeld Kozpont Zrt. adatai szerint a 15 éves futamidejii allamkotvények

referenciahozama 2017. év végén 2,79%, mig 2016. december végén pedig 3,66% volt.

A (6) egyenletbe behelyettesitve a hosszatava kockazatmentes kamatlabakat, a bérleti dijak és a
lakasarak aranya (R/P) 2017-ben 7,09%-ra, mig 2016-ban 7,75%-ra adodik. A két modszerrel
kiszamitott értékek meglehetdsen kozel vannak egymashoz, ami azt jelenti, hogy 2017-ben és
2016-ban a bérleti dijak ¢és lakasarak aranya a hosszu tavu trend koriil alakult, tehat jelenleg nem

beszélhetiink jelentds tulértékeltségrdl a budapesti lakaspiacon.

Végiil pedig megvizsgalom, hogyan alakult az imputalt lakasbérleti dijak és a lakéasarak aranya
2016-ban és 2017-ben. Az (1) egyenletet atrendezve, az imputalt lakbér és a lakas aranak aranyara

a kovetkez6 (7) adodik:
LHK/P=R+W+M—-G+Q—-D (7

ahol LHK a lakastulajdon hasznalati koltsége (imputalt lakbér), R a lakasba fektetett toke
felaldozott kamata, amit a hosszutavi kockazatmentes kamatlabbal becsiilhetiink, W az
ingatlanad6, mely az adorataval becsiilhetd, M az ingatlan éves amortizacioja, G az éves
tOkenyereség, vagy tokeveszteség, amely az ingatlan piaci értékének valtozasabol szarmazik. Q a
lakéasbefektetéssel jaro kockazatokat kifejezd rata. D a lakéastulajdonnal jar6 adokedvezmények,

illetve tamogatasok mértéke és végiil P a lakas ara.

Az ingatlanadonak Magyarorszagon az épitményado felel meg. A helyi adokrol sz616 1990. évi C.
torvény szerint az adorata 3,6%, viszont az add alapja az ingatlan un. korrigalt forgalmi értéke,

ami nem mas, mint az illetékekrdl szo6l6 1990. évi XCIIIL. torvény szerint meghatarozott forgalmi

60



10.13147/SOE.2019.017

(érték) fele, ezért a becslésem soran W értékét 1,8%-kal veszem figyelembe. Az amortizaciot a
hazai szamviteli és adozasi gyakorlatban elterjedt 2%-0s mértékkel, mig a piaci érték valtozasat
Hegediis és Teller (2007) korabbi, a 2007-es évre vonatkozo szamitdsdhoz hasonldan az inflaciods
rataval becsiilom. Mivel azonban a lakasok hosszutavh befektetésnek szamitanak, a fogyasztoi
arindex helyett célszeriibb az in. maginflacids mutatdt hasznalni, mely az arszinvonal valtozasabol
kikiiszobdli a gyorsan valtozo gazdasagi hatasokat (Harnos, 2017). A maginflacié 2016-ban 1,4%,
2017-ben pedig 2,3% volt (MNB, 2018). Hegediis és Teller (2007) a lakasbefektetések kockazati
ratijat 2%-ra becsiilte, mely megegyezik az Egyesiilt Allamokban elfogadott mértékkel.
Megitélésem szerint azonban a magyar bérlakaspiacon befektetni ennél nagyobb kockazatot jelent,
egyrészt a jogi szabalyozasban meglévo kiilonbségek, masrészt a bérlokkel szembeni kovetelések
érvényesithetoségét illetden, ezért ezt a ratat 3%-ra becsiilom. A lakastulajdonnal jar6 timogatasok
aranyat Hegediis és Teller (2007) altal becsiilt 1%-kos mértékkel veszem figyelembe. A fentiek
alapjan az imputalt lakbérek és lakasarak aranya 2016-ra 9,06%-ra, mig 2017-re pedig 7,29%-ra
adodik. A kapott értékeket a korabbi modokon meghatarozva, szintén nem mutatkozik

tulértékeltség a magyar lakaspiacon.

3.5. A lakdingatlanok aranak teriileti kiilonbségei

A lakasok iranti keresletet alakitdo tényezdk, példaul a jovedelmek alakuldsdnak tertileti
eltéréseibdl, valamint az ingatlanok helyhez-kotottségébdl eredden a rendszervaltast kovetden a
lakasarak teriileti egységenként (telepiilésrészenként, telepiilésenként, megyénként, so6t
régionként) eltérd strukturaja alakult ki, szemben az 1980-as évekkel, amikor még orszdgosan

tobbé-kevésbeé egységes arak jellemezték a piacot (Toth, 2004).

A lakasarak, illetéleg azok valtozasa teriileti kiilonbségeinek elemzése soran elséként az atlagos
fajlagos lakasarak régionkénti megoszlasat érdemes megvizsgalni. Az elemzés soran a KSH
Ingatlanadattar adatait hasznaltam, mely a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV) illetékhivatali
adatbazisabol szarmazd adatokat kozol. Az adattar 2007-ig csak a varosokra, 2008-t6l viszont a
kozségekre is tartalmazza az atlagos fajlagos lakasarakat azon telepiilésekre, illetve utcakra, ahol
az adott évben a tranzakciok szama megfigyelési egységenként elérte a harmat. Az adatok csak
azokra az tligyletekre vonatkoznak, ahol lehetséges a négyzetméterar szamitdsa, tehat a lakas
alapteriiletét is rogzitették az adasvételi szerzddésben. Ez az Osszes tranzakcid 68%-at teszi ki.
Azokban az esetekben, amikor a NAV az illetékkiszabas soran nem fogadta el forgalmi (piaci)
értékként a szerzOdésben szerepld vételarat, az adattar a feliilvizsgalat soran becsiilt értéket
tartalmazza (KSH, 2016). Az elemzést harom év adatainak az Gsszevetésével végeztem. El6szor

most is a gazdasagi valsagot kozvetleniil megel6zé 2007-es évet vettem alapul. Majd a valsag
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lakasarakra gyakorolt hatasdnak feltarasa érdekében megvizsgaltam a maig tartdo lakaspiaci
konjunktira kezdetének tekinthetd 2013-as ¢v adatait. Végiil pedig az elmult évek
aremelkedésének érzékeltetésére az értekezés készitésének idopontjaban rendelkezésre 4ll6 utolsod

évvel (2016) zartam az elemzést (10. tablazat).

10. tablazat: A régidk atlagos fajlagos lakasarai 2007-ben, 2013-ban és 2016-ban

2007 2013 2016
Régi6 atlagar az orszagos atlagar az orszagos | atlagar az orszagos
(ezer atlag szaza- (ezer atlag szaza- (ezer atlag szaza-
Ft/m?) lékdban Ft/m?) lékaban Ft/m?) lékaban
K6zép-Magyarorszag 257,4 155,3 220,2 167,3 338,2 196,4
Kozép-Dunantul 156,7 94,6 129,1 98,1 162,9 94,6
Nyugat-Dunantul 170,7 103,0 156,9 119,2 202,2 117,4
Dél-Dunantul 144,2 87,0 126,6 96,2 146,5 85,1
Eszak—Magyarorszég 123,9 74,8 92,1 70,0 99,6 57,8
Eszak-Alfold 137,9 83,2 124,1 94,3 159,8 92,8
Dél-Alfold 130,9 79,0 116,5 88,5 145,0 84,2
Magyarorszdg 165,7 100 131,6 100 172,2 100

Forras: KSH (2016) alapjan a szerzd sajat szamitdasa

A lakasarakban is jol megmutatkoznak az egyes régiok gazdasaga kozti kiilonbségek. A
legalacsonyabbak a lakasdrak az észak-magyarorszagi régioban, mig a legmagasabbak Kozép-
Magyarorszagon, kozvetleniil a gazdasagi valsag eldtt a két régio kozt kb. kétszeres kiilonbség
volt tapasztalhato. 2007-ben a Dunatol keletre fekvé harom régioban (Eszak Magyarorszag,
Eszak-Alfold, Dél-Alfold) az atlagos négyzetméterarak hozzavetélegesen 20%-al maradtak el az
orszagos atlagtol. A Dunantilon fekvd régiok koziil a legmagasabb arak Nyugat-Dunéntalon, mig
a legalacsonyabbak Dél-Dunantilon voltak tapasztalhatok. A 2007-es adatok meglehetésen
hasonldéak Toth (2004) 2002-es évre végzett vizsgalatanak eredményéhez.

A gazdasagi valsag éveiben a lakasarak minden régioban csokkentek, de az egyes térségek kozti
kiilonbségek igy is megmaradtak. A legnagyobb mértékben, 25,7%-kal Eszak-Magyarorszagon,
mig a legkisebb mértékben, 8,1%-kal Nyugat-Dunantilon estek az arak. Meglepé mddon, a két
alfoldi térségben kisebb mértékii volt a fajlagos arak visszaesése, mint Kozép-Magyarorszagon,
vagy a tobbi dunantili régidban. A valsag utani aremelkedés igazi ,,nyertese” ugyancsak a kdzép-
magyarorszagi régio és a nagy ,,vesztes” tovabbra is Eszak-Magyarorszag, ahol az arak még 2016

végeén sem kozelitették meg a valsag elotti szintet.

A 2007-es megyei szintii adatok szintén kirajzoljak az orszag lakaspiacanak kelet-nyugati

megosztottsagat (15. abra).
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100%=atlagos m2-ar 2007.
m 838-133%

75-87%

65-74%
B 46-64%

15. abra: Atlagos megyei négyzetméterarak az orszagos atlaghoz viszonyitva 2007-ben

Forrds: KSH (2016) alapjan a szerzd szerkesztése

Kozvetleniil a valsag eldtt is csak a fovarosban és Pest megyében haladtdk meg az atlagos
lakésarak az orszagos atlagot. Gyér-Moson-Sopron megyében, Vas megyében, valamint Hajda-
Bihar megyében az atlagarak szintén megkozelitették az orszagos szintet, de némiképp (5-10%-
al) elmaradtak attol. Hajdu-Bihar megyének a keleti orszagrészhez képest is kiugréan magas
atlagarait az magyarazza, hogy a KSH Ingatlanadattara csak azon telepiilésekre vonatkozoan k6zol
adatokat, ahol az adott évben legalabb harom lakaseladas tortént, ezért a megyére vonatkozd
adatok 81%-a Debrecenbdl szarmazik. A legalacsonyabb arak Nograd megyére voltak jellemzok,
ahol a megyei atlag csak a 46%-at tette ki az orszagos atlagnak. Békés megyében az atlagos
lakasarak alig haladtak meg az orszagos atlag felét, mig Borsod-Abauj-Zemplén megyében, Jasz-
Nagykun-Szolnok megyében és Baranyaban pedig a megyei atlagarak az orszagos érték 60 %-a
koriil alakultak. Toth (2004) eredményei szerint a valsag el6tti kép még nagyjabol megfelelt az 6t
évvel korabbinak, de 2002-ben Fejér megyében még az arak elérték az akkori orszagos atlagot, a

valsag eldtt kozvetleniil viszont mar csak az orszagos atlag 85,4%-at tették ki.

A valsag utani, 2013-as helyzet nem sokban mutat eltérést a 2007-es évhez képest. Szembe6tld
ugyanakkor Vas megye enyhén romld, mig Somogy megye kis mértékben javuld pozicidja az

atlagos lakasarak alakulasat tekintve (16. abra).
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100%=atlagos m2-ar 2013.

® 96,0-136,0%
75,5-85,9%
60,0-75,4%

m 40,2-59,9%

16. abra: Atlagos megyei négyzetméterarak az orszagos atlaghoz viszonyitva 2013-ban

Forras: KSH (2016) alapjan a szerzo szerkesztése

A gazdasagi valsag éveiben a legnagyobb mértékben Nogradban estek vissza az arak, mig a
legkisebb mértéki arcsokkenés négy dunantili megyében, Gydr-Moson-Sopronban,

Veszprémben, Somogyban és Baranyaban tortént (17. abra).

Arcsokkenés 2007-2013.
m 28-35%
m 21-27%

14-20%

7-13%

0-6%

17. abra: A lakasarak csokkenése, 2007-2013

Forras: KSH (2016) alapjan a szerzd szerkesztése

2016-ra viszont Heves megye kivételével minden megyére elmondhato, hogy az atlagos lakasarak

visszatértek a valsag elotti szintre (18. abra).
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100%=atlagos m2-ar 2016.
m  80-158%

65-79%

50-64%
= 29-49%

18. abra: Atlagos megyei négyzetméterarak az orszagos atlaghoz viszonyitva 2016-ban

Forras: KSH (2016) alapjan a szerzo szerkesztése

A gazdasagi valsag ota a legnagyobb daremelkedéssel Budapesten, Gydr-Moson-Sopron
megyében, Vas megyében és Hajdu-Biharban szembesiilhettek a lakast vasarolni szandékozok. A
févaros és az Ausztriaval szomszédos megyék esetében ez egyértelmiien a munkahelyek szamanak
¢s a jovedelmeknek a valsag utani gyorsabb emelkedése magyardzza. Hajdi-Bihar esetén a KSH
Ingatlanadattarban szerepld adatok 67%-at 2016-ban is a debreceni tranzakciok teszik ki, amely
gazdasagi jellemzdivel magasan kiemelkedik a megye tobbi telepiilése kozil, ezért a
lakasaremelkedés is jorészt erre a varosra korlatozodik. Nogradban a 2013 és 2016 kozti dragulas
minddssze 1,6%-0s volt, Hevesben viszont még ebben az iddszakban is 9,1%-kal tovabb

csokkentek az atlagos lakasarak (19. abra).

Aremelkedés 2013-2016.
B 50-65%
m 35-49%
m 20-34%
5-19%
10-4%

19. abra: A lakasarak emelkedése, 2013-2016
Forras: KSH (2016) alapjan a szerzd szerkesztése
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Az atlagos lakdsarak megyei szintli eloszlasa 6sszhangban van a nemzetkozi trenddel, miszerint
egy térség gazdasagi fejlettsége és lakasarai kozt szoros Osszefliggés mutathatd ki (Iacoviello,
2000). A megyei atlagos fajlagos lakasarak és az egy fore jutdé GDP kozt igen szoros a korrelécio,
melyet jol mutat a Pearson-féle korrelacids egyiitthato (r) értéke, mely szdmitdsom szerint 2007-
ben 0,8174 volt. A valsag éveiben a két mutatd kozti kapcsolat némiképp gyengiilt, 2013-ban a
korrelacids egyiitthatd értéke 0,7921-re csokkent. A gazdasagi valsagot kovetden viszont a
kapcsolat még a 2007-es évinél is szorosabba valt, ekkor a Pearson-féle korrelacids egyiitthatd

értéke 0,8790-re adodott (11. tablazat).

11. tablazat: A megyék egy fore jutd GDP-je és atlagos fajlagos lakasarai 2007-ben, 2013-ban és 2016-ban

2007 2013 2016
Megye 1 f6re juté Atlagos 1 f6re jutéd Atlagos 1 fére Atlagos
GDP lakasar GDP lakasar juté GDP lakasar
(ezer Ft) (ezer Ft/m?) (ezer Ft) (ezer Ft/m?) (ezer Ft) (ezer Ft/m?)
Budapest 5551 262 6573 226 7289 363
Pest 2366 209 2568 179 2907 223
Fejér 2437 169 2927 132 3762 174
Komarom- 2778 146 3090 109 3751 141
Esztergom
Veszprém 1894 151 2198 142 2726 170
Gy6r-Moson- 2881 177 3619 175 4901 246
Sopron
Vas 2302 174 2968 136 3570 186
Baranya 2053 157 2328 134 2725 149
Somogy 1799 120 1963 117 2338 146
Tolna 1589 158 1959 147 2220 155
Borsod-Abad- 1755 133 2402 114 2657 135
Zemplén
Heves 1676 125 1908 86 2543 102
Nograd 1822 151 2128 122 2603 111
Hajdu-Bihar 1169 91 1313 67 1566 68
Jasz-Nagykun- 1815 187 2194 145 2526 197
Szolnok
Szabolcs-Szatmar- 1629 120 2002 94 2355 114
Bereg
Bacs-Kiskun 1368 146 1635 114 2043 139
Békés 1669 140 2235 125 2747 153
Csongrad 1500 102 1805 88 2169 106

Forras: KSH (2016) és KSH (2018a) alapjan a szerzd sajat szamitasa

Az atlagos lakéasarak teriileti megoszlasat tekintve tehat megallapithatd, hogy azok jol tiikrozik az
egyes térségek gazdasagaban megmutatkoz6 eltéréseket. A gazdasagilag fejlettebb megyékben a
lakasarak magasabbak, szemben az alacsonyabb GDP-t termeld térségekkel, ahol azok rendre
elmaradnak az orszagos atlagtdl. Gazdasagi recesszid idején az alacsony makrogazdasagi
kibocsatassal rendelkezé megyékben az arak nagyobb mértékben esnek vissza és a recessziot

koveto fellendiilés sordn lassabban is térnek vissza az eredeti szintjiik kozelébe.
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4. A TELEPULESFEJLESZTES HATASA A LAKOINGATLANOK
PIACARA AZ ORSZAGOS FELMERESEK TUKREBEN

A gazdasagi, tarsadalmi és térbeli folyamatok szorosan oOsszefiiggenek egymadssal, ezért a
telepiilésfejlesztési tevékenységnek térbeli kovetkezményei is vannak. A telepiilések fejlodése,
térszerkezetiik alakulasa és az épitett kdrnyezet megvaltozasa a lakasmobilitdson keresztiil fejtik
ki hatasukat a lakaspiacra (Egedy, 2005). A lakasmobilitas f6 mozgatorugoi pedig azon tényezok,
melyek a lakasok irdnti keresletet is befolyasoljak. Kutatdsom kezdetén ezért két kérddives
felmérést végeztem egyrészt a lakast vasarolni szandékozd maganszemélyek, masrészt az
ingatlankozvetitéssel foglalkoz6 szakemberek korében, annak megallapitasara, hogy a
telepiilésfejlesztés egyes szempontjai, illetve eredményei milyen mértékben befolyasoljak a

lakasok iranti kereslet alakulasat (1. és 2. mellékletek).

A kérdéivek megbizhatdsagat — a teleptiléstejlesztéssel kapcesolatos kérdéscsoportok tekintetében
— az un. Cronbach Alpha megbizhat6sagi koefficiens alapjan vizsgaltam, mely az alkalmazott

skala belso konzisztencidjat fejezi ki egy 0 és 1 kozotti szammal (12. tablazat).

12. tablazat: Megbizhatosagi koefficiens alakuldsa az orszagos mintan végzett felmérés kérddivei esetén

Kérddiv cime Kérdéscsoport Cronbach Alpha érték
Lakdsvalasztas 15-27. kérdések 0,808
(maganszemélyek részére)

Laladsvalasztas 6-14. kérdések 0,813

(ingatlankozvetit6k részére)

Forras: A szerzé szamitasa

A megbizhatosagi koefficiens értéke 0,70 és 0,85 kozott tekinthetd elfogadhatonak. Az ennél
kisebb érték azt jelenti, hogy az alkalmazott skala nem elég konzisztens, viszont 0,85 feletti érték
esetén a skala redundéns, azaz felesleges tobbletet tartalmaz (Fabian, 2014). Az érték mindkét

kérddiv esetén az elfogadhatd tartomanyba esik, tehat az alkalmazott skalak megbizhatok.

Az els6 két felmérés lezarultat és az eredmények feldolgozasat kdvetden egy, a maganszemélyek
korében végzett ismételt kérdoives megkérdezéssel (3. szaml melléklet) igyekeztem pontositani a
korabbi felmérések eredményeképpen legfontosabbnak mutatkozé szempontokat, a
maganszemélyek telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos preferencidit, illetleg vizsgaltam, hogy a

lakossag hogyan diszkontélja egyes telepiilési szintli dontések jovoben varhato hasznait.
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4.1. A lakast vasarolni szandékozok korében végzett felmérés tapasztalatai

Az els6 online kérddives felmérést 2016. augusztus 30. €s 2016. oktober 31. kdzt bonyolitottam
le. A kérdoiv 27 kérdést tartalmazott, aminek célja annak orszagos szinten valo megallapitasa volt,
hogy a lakasvasarlok mely — a telepiilésfejlesztéssel Osszefiiggd — tényezoket és milyen sullyal
vesznek figyelembe a lakasvélasztds soran. A kérddivre 217 valasz érkezett, ezek alapjan a

kovetkezd fontosabb megallapitasok tehetok:

A lakést keresd maganszemély valaszadok telepiiléstipus szerinti megoszlasabol megallapithato,
hogy a varosban, kiilondsen a fovarosban lakdk a mintaban kissé feliilreprezentaltak, ami népiképp
torzitja a vizsgalat eredményét, ugyanis a nagyvarosokban lakok egyes tényezoket (pl. helyi
tomegkdzlekedés elérhetdsége) masként értékelnek, mint a kisebb varosokban, vagy kiilondsen a

falvakban lakok (20. abra).

14%

<

= FGvaros = Megyeszékhely Varos Falu

20. abra: A lakaskeres6é maganszemélyek telepiiléstipusok szerinti megoszlasa a felmérés
alapjan, 2016.

Forras: orszagos kérddives felmérés, 2016.

A lakasvasarlok a kozlekedési lehetoségek vonatkozasaban legfontosabbnak a helyi
tomegkozlekedési lehetdségek (busz, villamos, trolibusz, metro) elérhetdségét tartjak. A
valaszadok 70,5%-a olyan lakést keres, ahol valamely tomegkozlekedési eszkoz legfeljebb 500
méteren beliil elérhetd, 35% kifejezetten azt varja el, hogy a legkdzelebbi megalld a lakastol 200

méteren belill helyezkedjék el.

A helykozi kozlekedést (vastt, helyi érdekli vasut, tavolsagi autdbusz) illetden mar joval kisebb
az elvaras. A megkérdezettek 59,4%-a megelégszik azzal, ha ezen tomegkdzlekedési lehetdségek
a lakésatol 3 km-en beliil megtalalhatéak. Ahhoz, hogy autdpalya, autout vagy orszagos fottvonal

legyen elérhetd az ingatlana kozelében, mar csak 45,6%-uk ragaszkodik, aminek feltehetd oka,
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hogy a lakohely bels6 uthalozatat €s a helyi tomegkdzlekedést a tobbség napi szinten hasznalja, a

magasabb rendll utvonalakat pedig csak alkalomszerlien veszi igénybe.

Az intézményi infrastruktarat illetden a legnagyobb elvaras az oktatasi alapintézmények
(bolcsdde, 6voda ¢€s alapfokt oktatas) tekintetében mutatkozik. A megkérdezettek 53%-a szerint
a leend6 lakastol 1 km-en beliil kell lennie bolcs6dének, illetve dvodanak és 46,5%-uk szerint
altalanos iskolanak is. Az orvosi alapellatés tekintetében hasonlé az arany, a valaszadok 53%-a azt
szeretné, ha az orvosi rendelé 1 km-en beliil helyezkedne el. A kiilonféle hivatalok (polgarmesteri
hivatal, kormanyablak, stb.) tekintetében mar joval nagyobb tavolsag is elfogadhato. 67,3%-uk
szerint elégséges, ha a leggyakoribb hivatali tigyek a lakasuktdl 5 km-en beliil elintézhetdk, mig a
tobbiek szamdra ez a szempont teljesen k6zombos, vagy az ligyintézés helye akar joval messzebb
is torténhet. A bevésarlasi lehetdségektél vald tavolsdg szintén fontos szempont a lakés
kivalasztasanal. A lakasvasarlok 65,9%-a szerint a lakas 3 km-es korzetében kell lennie valamilyen
kereskedelmi 1étesitménynek, 44,2%-uk viszont nem elégszik meg ezzel, mert az az elvarasa, hogy
a bevasarlasi lehet6ség ne legyen 1 km-nél tdvolabb. A kulturalis és sportlétesitmények tavolsagat
illetéen hasonld kép rajzolodik ki, mint a hivatalok tekintetében. A valaszadok 67,3%-a szerint

elégséges, ha 5 km-en beliil van ilyen l1étesitmény.

A megkérdezett maganszemélyek 10-fokozata Likert-skalan pontoztak, hogy mennyire tartjak
fontosnak a kozteriiletek és az utak allapotat, a kerékparit-halozatot, a kornyéken 1évé épiiletek
kiils6 megjelenését, illetve a teleplilésképet, a kozbiztonsdgot, valamint a lakossdgnak a
teleptiléstejlesztési dontésekbe torténd bevonasat. A 10-es érték a kiemelkedd fontossagot jelenti,
mig az 1-es értékkel a valaszado azt fejezi ki, hogy az adott szempontot Iényegtelennek tartja (13.

tablazat).

13. tablazat: Néhany telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényez6 fontossaga a lakossag korében, 2016

Szempont Atlagpontszam Median
Szlikebb kérnyék kdzbiztonsaga 9,68 10
Teleplilés kozbiztonsaga 9,63 10
Parkok, terek, jatszoterek, zoldteriiletek allapota 9,08 10
Utak, jardak, kerékparutak allapota 8,75 9
Telepiiléskép 8,35 8
Szlikebb kérnyék presztizse 8,24 9
Kornyezd éplletek allapota, kiils6 megjelenése 8,08 8
Teleplilés dltalanos megitélése (presztizse) 8,08 8
Részvétel a kdzvetlen kornyéket érintd fejlesztési dontésekben 7,67 8
Részvétel az egész teleplilést érints fejlesztési dontésekben 7,2 8
Biztonsagos kerékparutak megléte 6,96 8
Részvétel mas kornyéket érint6 fejlesztési dontésekben 5,14 5
Részvétel a szomszédos telepllést érintd fejlesztési dontésekben 4,18 4

Forras: kérdédives felmérés, 2016
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A valaszadok legfontosabbnak a kozteriiletek allapotat és a kdzbiztonsagot tekintik. Ez utobbi
szempont mind a telepiilés egészére nézve, mind a kozvetlen lakokdrnyezetre nézve kiemelten
fontos. A megkérdezettek korében egyarant nagy fontossaggal bir tovabba a telepiilés egészének,
valamint a kozvetlen kornyékének a megjelenése €s presztizse. Az egész telepiilést és az adott
varosrészt érintd telepiiléstejlesztési dontésekben valo kozosségi részvételre némiképp mar kisebb
igény mutatkozik. Minél jobban eltadvolodunk a kozvetlen lakokornyezettdl, anndl kevésbé varjak
el a valaszadok, hogy bevonjak Oket a fejlesztési dontésekbe. A szomszédos telepiiléseket érintd

dontésekben valo részvételre gyakorlatilag mar egyaltalan nincs igény.

4.2. Az ingatlankozvetit6ktol kapott valaszok Osszegzése

A masodik online kérddives felmérést szintén 2016. augusztus 30. és 2016. oktober 31. kozt
végeztem, ezuttal az ingatlankozvetitok korében. A kérd6iv 14 kérdést tartalmazott, melynek célja
annak orszagos szinten vald megallapitasa volt, hogy a megkérdezett szakemberek tapasztalata
szerint a lakasvasarlok mely telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezoket milyen sullyal vesznek
figyelembe a lakasvalasztas soran. A kérd6ivre 230 valasz érkezett, mely a Magyarorszagon 2016-

ban tevékenykedd kb. 7.800 ingatlankozvetitd (Sandor, 2017) mintegy 2,9%-at teszi ki.

Az ingatlankozvetitéssel foglalkozd szakemberek korében végzett felmérés az elsd kérddivhez
hasonld eredményeket mutat, bar a valaszadok korében itt is talsulyban vannak azok, akik
Budapesten, vagy valamely nagyobb varosban végzik a tevékenységiiket, igy a valaszaik inkabb a

varosok lakaspiacara értelmezhetok (21. abra).

= FGvaros = Megyeszékhely Mds véros Egyéb telepilés

21. abra: Az ingatlankozvetitok tevékenységének telepiiléstipusok szerinti megoszlasa

Forras: orszagos kérddives felmérés, 2016.

Az ingatlankozvetitOk szerint a lakast vasarolni szandékoz¢ Tligyfeleik korében a helyi

tomegkozlekedési eszkozok elérhetdsége, az alapfoka oktatasi intézmények lakastol vald
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tavolsaga, illetdleg a bevasarlési lehetdség térbeli elérhetdsége még annal is fontosabb, mint azt a

maganszemélyek korében végzett felmérés eredményei mutatjak.

A megkérdezettek 83%-a szerint ligyfeleik azt varjak el, hogy a lakas 500 méteres korzetében
legyen elérhet6 helyi tomegkozlekedés, mig 43%-uk szerint az elfogadhato tavolsag csupan 200
méter. Az ingatlankozvetitok 73,9%-a szerint az iigyfelek olyan lakast keresnek, ahol 1 km-en
beliil bolcsdde, illetve 6voda talalhato, de 61,3%-uk szerint az altalanos iskola sem lehet ennél
messzebb. A kereskedelmi létesitmények vonatkozasdban 71,8%-uk szerint az ligyfelek legfeljebb
3 km-es tavolsagot tartanak elfogadhatonak, de 55,7%-uk szerint ez a tavolsag csak maximum 1

km.

A lakasvasarlé maganszemélyekkel szemben, a valaszado ingatlankdzvetitknek csupéan a 36,5%-
a gondolja uigy, hogy a lakastol legfeljebb 3 km-es tdvolsagban elérhetének kell lennie valamilyen

autopalyanak, autottnak, vagy orszagos féutvonalnak.

A megkérdezett ingatlankozvetitd szakemberek — a lakdsvasarld maganszemélyekhez hasonloan —
1-t61 10-ig pontoztak, hogy megitélésiik szerint a lakasvasarld tigyfeleik mennyire tartjak
fontosnak a lakasvasarlas soran a kozteriiletek és az utak allapotat, a kerékparut-halozatot, a
kornyéken 1évo épiiletek kiilsé megjelenését, illetve a telepiilésképet, a kozbiztonsadgot. A 10-es
érték a kiemelkedd fontossagot jelenti, mig az 1-es értékkel a valaszado azt fejezi ki, hogy az adott

szempontot Iényegtelennek tartja (14. tdblazat).

14. tablazat: Néhany telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezok fontossaga az ingatlankdzvetitdk szerint, 2016

Szempont Atlagpontszam Median

Szlikebb kornyék kdzbiztonsaga 8,88 9
Telepuilés kozbiztonsaga 8,60 9
Sz(ikebb kornyék presztizse 8,00 9
Korn.yezo , éplletek allapota, kiils6é 766 3
megjelenése

Telepiilés altalanos megitélése (presztizse) 7,62 8
Telepuiléskép 7,51 8
I?arkok, terek, jatszéterek, zoldteriletek 722 7
allapota

Utak, jarddak, kerékpdrutak allapota 6,43 7
Biztonsagos kerékparutak megléte 4,60 4

Forras: kérdoives felmerés, 2016

A valaszad6 ingatlankozvetitd szakemberek szerint — a vizsgalt szempontok koziil — a lakasvasarlo
tigyfeleik valasztasaban a kozbiztonsadg mellett a telepiiléskép, illetve a kdrnyezd épiiletek kiilsd

megjelenése, tovabba a telepiilés, illetéleg az adott vérosrész altalanos megitélése jatszak a
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legfontosabb szerepet. Ez viszont azt erdsiti, hogy érdemes kozelebbrol is vizsgalni, hogy a
telepiilésfejlesztés hogyan hat a lakésarakra. Fontos tovabba a kozteriiletek és utak éallapota is, de

a kerékparutak 1étét a megkérdezettek nem tartjak 1ényeges szempontnak.

4.3. A lakossag telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos preferenciai

A harmadik online kérddives felmérést 2018. aprilis 17. és 2018. janius 30. kozt végeztem a
lakasvasarlok korében. A kérddiv 14 kérdést tartalmazott, melynek elsddleges célja a
megkérdezettek telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos preferencidinak felmérése volt. A kérddivre

O0sszesen 252 valasz érkezett.

A felmérés soran eldszor — a kordbbi felmérések eredményét pontositandd — arra kértem a
valaszadokat, hogy rangsoroljak (allitsak sorba) a megadott szempontokat a tekintetben, hogy az
mennyire jatszott fontos szerepet a jelenlegi lakasuk kivalasztasakor. Az 1-es érték azt jelenti,
hogy a megadottak koziil az adott szempont jatszotta a legfontosabb szerepet a vételi dontés soran.
Minél hatrabb sorolt a valaszadd egy szempontot, az azt jelenti, hogy azt egyre kevésbé vette
figyelembe a lakésa kivalasztasakor. A legtobben az els6 helyre a munkahelyhez vald kozelséget
¢s a kornyek zoldovezeti jellegét soroltak. Masodik legfontosabb tényezoként a megkérdezettek
tobbsége a kornyék kozbiztonsagat és a kornyék varosképét, hangulatat jelolte meg. Az
eredmények alapjan a legkisebb szerepet a kornyék presztizse, valamint a kiilonb6zo
intézményektdl valo tavolsag jatszotta a valasztasban. Egyéb szempontot a valaszadoknak csak
kb. az egynegyede nevezett meg. Koziiliik legtobben a rokonaikhoz valoé kozelséget emlitettek (15.

tablazat).

15. tablazat: A kornyék egyes jellemzdinek fontossaga a lakohely kivalasztasdban, 2018

Leggyakoribb
szempont érték (médusz)

Munkahelyhez vald kozelség 1
Z6ldovezet 1
Kornyék kdzbiztonsaga 2
Kornyék teleplilésképe (varosképe), hangulata 2
Bevasarlasi lehetGségek 4
Kozteriletek allapota 4
Egészségligyi, szocidlis intézmények tavolsaga 9
Kulturdlis, sport és szabadidGs létesitmények 9
tdvolsaga

Koérnyék presztizse 10
Ovodahoz, iskoldhoz valé kdzelség 11
Egyéb szempontok 11

Forras: kérddives felmérés, 2018
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Ez a felmérés két tényezd esetén hozott némiképp meglepd eredményt. A kornyék presztizsét a
korabbi felmérés soran mind a maganszemélyek, mind az ingatlankdzvetitok magasra értékelték,
ezen felmérés szerint a tobbség szamara viszont csak kis jelentdséggel bir. A masik szempont az
ovoda, illetve iskola lakastdl vald tavolsdga, melyre a kordbbiakban a megkérdezettek 53%-a
elvarta, hogy 1 km-en beliil legyen ilyen intézmény, most viszont a valaszadok tobbsége leghatra
sorolta ezt a tényez6t. A felmérések eredménye kozti eltérés feltehetden arra vezethetd vissza,
hogy mig a korabbi kérddivek a vélasztas szempontjait voltak hivatottak mérni, addig a mostani

kérddiv elsdsorban a preferenciakat igyekezett feltarni, mar a lakasba vald bekoltézés utan.

A kovetkezOkben a valaszadok temporalis diszkontalasi szokasait vizsgaltam a kinyilvanitott
preferencidik alapjan annak érdekében, hogy a lakéasvasarlast érintd dontésekben szerepet jatszo
teleptilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezOk ingatlanértékre gyakorolt hatasa majd elemezhet6
legyen a késébbiekben. El6szor egy hipotetikus szituacio segitségével teszteltem, hogyan veszik
figyelembe a pénz idéértékét a valaszadok abban az esetben, ha kiilonbdzd nagysagrendii
0sszegekrol kell donteniiik. Ebben a szituacioban a valaszadonak abban kellett dontenie, hogy a
jelenben kapja meg nyereményét, vagy egy év mulva kap egy ennél nagyobb Osszeget. A valaszok
kozt meglehetdsen sok volt az érvénytelen, mikor a megkérdezett nem valasztott a felkinalt
lehetdségek koziil, vagy ide-oda valtogatott a jelenbeli, illetve a jovObeli érték kozt. Az elemzés
soran ezeket figyelmen kiviil hagyva szamitottam ki az 4tlagos kamatlabat mellyel a valaszadok
diszkontaltak. A kérdést két kiillonbozd nagysagrendii pénzdsszeggel (100 ezer Ft és 10 millio Ft)
is feltettem (16. tablazat).

16. tablazat: Temporalis diszkontalasi szokasok a kinyilvanitott preferenciak alapjan, 2018

Ervényes Nomindlis kamatlab
Osszeg (jelenérték) valaszok . . i
. Minimum Maximum Atlag
aranya
100 000 Ft 67,9% 2% 20% 10,5%
10 000 000 Ft 76,6% 1% 20% 6,3%

Forras: kérddives felmérés, 2018

Korébban Tabi és Csutora (2011) végeztek hasonld vizsgalatot, de 6k csak egy viszonylag kis
Osszeggel, szazezer forinttal tették fel a kérdést. Az altaluk megkérdezettek atlagosan 14,4%-0s
nominalis kamatldbban diszkontaltak az egy év mulva esedékes pénzdsszeget. Az 6 mérésiik és a
mostani szamitas kozti kiilonbséget megmagyarazza az akkori €s a jelenlegi inflaciobeli eltérés (a
KSH adatai szerint az inflacios rata 2011-ben 3,9% volt mig a 2017.07.01 ¢és 2018.06.30 kozt 3,1%

volt), tovabba az akkori és a mostani kockazatmentes kamatlabak kozti kiilonbség (az
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Allamadéssag Kezeld Kozpont Zrt. adatai szerint a 12 hénapos futamidejii diszkont-
kincstarjegyek referencia hozama 2011.06.30-an 5,82%, mig 2018.06.30-an 0,62% volt). A
magasabb nagysagrendi 0sszeg esetén viszont szamottevOen alacsonyabb kamatlab adodott, ami

azt mutatja, hogy a kockazatvallalasi hajland6sag fiigg a befektetett 6sszeg nagysagatol is.

A kovetkezd hipotetikus kérdés a telepiilés kozutjainak fejlesztésére vonatkozott. A
megkérdezetteknek kiillonbozo volument és koltségi fejlesztések koziil kellett eldonteniiik, hogy
melyiket preferaljak. Min€l nagyobb volument és dragabb fejlesztésrdl van sz, annal késobb
valosulhatna csak meg. A valaszadok 17,1%-a szerint a legsiirgésebb munkakat (katytzas) kellene
elvégezni, de azt azonnal. A megkérdezettek Osszesen 60,8%-a a legfeljebb harom éven beliil
elvégezhetd munkalatokat preferdlta, ami csak a telepiilés néhany, legrosszabb allapot Utjanak
felyjitasat tenné lehetdvé. Ebbdl azt a kovetkeztetést lehet levonni, hogy lakossag a rovidebb,
belathatd idétavon beliil (maximum 3 év) tervezett fejlesztéseknek nagyobb értéket tulajdonit,

mint a tdvolabbiaknak.

Ezt kovetden a kérddivet kitoltdket kiilonféle telepiiléstejlesztési dontések rangsorolasara kértem.
Az 1-es érték azt jelenti, hogy a megadottak koziil a valaszadé az adott fejlesztést tartja a
legfontosabbnak, tehat szerinte arra kellene leginkabb forditani az onkormanyzat altal elnyert
tamogatast. Minél hatrabb sorolt az illetd egy fejlesztést, az azt jelenti, hogy azt egyre kevésbé

tartja sziikségesnek (17. tablazat).

17. tablazat: A telepiilésfejlesztési dontések rangsora a kinyilvanitott preferenciak alapjan, 2018

Telepiilésfejlesztési dontés Leggyakoribb
érték (mdédusz)

Kozutak fejlesztése 1
Bolcs6dék, dvodak épitése, felujitdsa 2
Haziorvosi rendel6k, szakrendelSk feldjitasa 3
Helyi tomegkozlekedés fejlesztése 4
K6zbiztonsag novelése (pl. kbztéri kamerak telepitése) 5
Kozparkok, zoldteriletek feldjitasa 6
Kulturalis intézmények (pl. szinhdz, muzeum) épitése, 7
felujitasa

Sportlétesitmények (pl. uszoda) épitése 8
Epiletek kiils6 feljitdsa a telepiiléskép javitasa érdekében 9
Egyéb fejlesztés 10

Forras: kérddives felmérés, 2018

Amig a kordbbi mérések azt mutattak, hogy a lakdsvasarlasnal a kiilonféle intézményeknek kisebb

a jelentdsége, most viszont a megkérdezettek tobbsége az egészségiigyi alapintézmények, valamint
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a bolcs6dék, ovodak fejlesztését elonyben részesiti mas telepiilésfejlesztési dontésekkel szemben.
A tobbi dontés rangsorolasanak az eredménye viszont nagyjabol igazolja a korabbi felmérésekbol

levont kovetkeztetéseket.

Végiil az utols6 két kérdéssel valamilyen kozvetlen katasztrofahelyzet (pl. arviz), illetve
valamilyen jelentds egészségkarosodast okozo kornyezetszennyezés megsziintetésére iranyuld
fejlesztéssel kapcsolatos preferencidkat probaltam felmérni. Az elsO esetet illetben a
megkérdezettek 58,7%-a szerint a kdzvetlen katasztrofahelyzetet kell azonnal megsziintetni, még
akkor is, ha az nem jelent hosszutavii megoldast. A masodik szituacidoban viszont a valaszadok
94,8%-a az azonnali legsiirgsebb fejlesztés helyett a telepiilés lakoinak egésze szadmara
megnyugtatd végleges megoldast preferalta ¢s mivel ez utobbi joval koltségesebb, még helyi adot
is hajlando lenne fizetni a megvaldsitas érdekében. Ezek az eredmények hasonldak Tabi és Csutora

(2011) felmérésének eredményeihez.
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5. LAKASPIAC ES TELEPULESFEJLESZTES
OSSZEFUGGESEI LOKALIS SZINTEN, SOPRONBAN

Az ingatlanok helyhez kotottségébdl eredden egy-egy telepiilés lakaspiacanak elemzésekor
leginkabb a keresletet helyben alakitoé tényezok a meghatarozok, ugyanakkor a kovetkeztetések
csak a tagabb gazdasagi, tarsadalmi koriilmények tiikrében értelmezhetok (Harnos, 2018a). Egy
adott ingatlan szempontjabdl tagabb térség (,,régio”) alatt annak azt a legtagabb, Osszefiiggd
foldrajzi kornyezetét értjiilk, melyben az ingatlan iradnti keresletet befolydsold tényezdk
érvényesiilnek (Brett és Schmitz, 2009). Sopron esetén ez a ,,régio” valdjaban Gyoér-Moson-

Sopron megye.

Ertekezésem ezen fejezetében eldszor a megye lakaspiaci jellemzgit elemzem, majd Sopron
ingatlanpiacat, illetve az arra hat6 tényezoket mutatom be. Ezt kovetden a soproni varosfejlesztési
tevékenység lakaspiacra gyakorolt hatasat vizsgalom meg a témaban végzett empirikus kutatasok
soran lefolytatott interjuk, a varosban ¢l6k korében végzett kérdéives felmérés, tovabba az altalam
végzett terepbejaras alapjan. Végiil négy konkrét telepiilésfejlesztési dontés (a Varkeriilet
felujitasa, a Lovér flirdé feljitdsa és bdvitése, a Jerevan lakotelep kozponti terén talalhatd
szolgaltatohaz feltjitasa, valamint a Dedk tér felujitasa) esetén probalom meg szamszerlsiteni
azok hatésat a kornyékbeli lakoingatlanok értékére a Nemzeti Ado- €s Vamhivatal illetékhivatali

adatbazisa alapjan.

5.1. Gyér-Moson-Sopron megye, mint Sopron ingatlanpiacanak tagabb térsége

Gydr-Moson-Sopron megye, mely a fovaros és Pest megye utdn az orszag masodik legfejlettebb
teriilete az orszag észak-nyugati részén talalhato, teriilete 4.208 km? mely Magyarorszag
teriiletének mintegy 4,5%-at teszi ki. A megye népessége 2016-ban 457,3 ezer 6 volt. Az egy fore
jutdé GDP értéke 4.566 ezer Ft, ami a Nyugat-Dunantali régiora jellemz6 GDP-nél 21%-kal, az
orszagos értéktdl pedig 32%-kal magasabb. 2016-ban az atlagos egy fore jutd nettd kereset
182.946 Ft volt, mely 10%-kal haladta meg a Nyugat-Dunantuli régi6 atlagat és 6%-kal az
orszagos atlagot. A munkanélkiiliségi rata minddssze 2% volt, mely szintén Iényegesen
kedvezdbben alakult, mint a régi6 egészében (2,7%), vagy akar orszagosan (5,1%). A megyében
2016-ban tizezer lakosra vetitve 33 lakas épiilt, mig Nyugat-Dunantilon 21, orszdgosan pedig

minddssze 10 (KSH, 2017a).

Az értekezésemben példa telepiilésként szolgald Sopron tadgabb térségét, Gydr-Moson-Sopron
megy¢t illetéen elmondhatd, hogy mig 2007-ben még Hajdu-Bihar megyét is magasabb atlagos

lakasar jellemezte, addig a valsadg utani 2013-as évben mar csak a fovarosban és Pest megyében
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voltak magasabbak a lakasok atlagos négyzetméterarai. 2016-ra pedig — a lakasarak tekintetében
— Gyor-Moson-Sopron megye valt az orszag masodik legdragdbb megyéjévé. A megyén beliil — a
varosok koziil — viszont mindig is Sopront jellemezték a legmagasabb fajlagos arak és e tekintetben

a megyeszékhely csak a médsodik helyre szorul (22. abra).

Atlagos m2-4rak 2007.

B 170-200 ezer Ft/m2
140-169 ezer Ft/m2
110-139 ezer Ft/m2
80-109 ezer Ft/m2

Kapuvar

22. abra: A fajlagos lakasarak alakulasa Gy6r-Moson-Sopron megyében 2007-ben

Forras: KSH (2016) alapjan a szerzd szerkesztése

A 2007-es évi statisztika csak a varosokra vonatkozodan tartalmaz adatokat (KSH, 2016), viszont
a 2013-as és 2016-0s évek atlagos lakasarai kozt mar szerepelnek a kisebb telepiilések is, ezért
szembe6tld, hogy 2013-ban harom hatarkézeli telepiilésen (Agfalva, Dunasziget, Rajka) még a

soproninal is magasabb atlagos négyzetméterarak alakultak ki (23. abra).

Atlagos m2-drak 2013.

B 220-280 ezer Ftym2
160-219 ezer Ft/m2
100-159 ezer Ft/m2
40-99 ezer Ft/m2

Mosonsz k AsvanyXré

g y
Janossomaorja ‘\ Hédervar -~
~Dunaszentpalp, nac

Bleavks , Rabapalona Sy
~ Csorna
Fertad Kapuvar Konyl_inese Kosaficsd 8 o
_PetShéza Gyérujbarat
Fertészentmiklos Nydl € o

Ebeigoc Pantibnhalma

Ravazd

Sofyronhorpacs

Bakonyszgntlaszld

23. abra: A fajlagos lakasarak alakulasa Gy6r-Moson-Sopron megyében 2013-ban
Forras: KSH (2016) alapjan a szerzd szerkesztése
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Agfalva és Dunasziget esetén minddssze 4-4 lakas keriilt eladasra ebben az évben, ezért az
alacsony tranzakcidszdm miatt nem lehet arra kovetkeztetni, hogy esetleg telepiilésfejlesztési
dontésekkel Osszefliggd okok allnanak a hattérben. Rajka esetén az éves tranzakciészam 25 volt,
viszont az drak nagyon tdg hatdrok kozt szorddtak (a minta relativ szordsa 37%), igy a magas
atlagar leginkabb a piacra keriilt lakasok valtozatos tipusbeli, méretbeli és mindségi dsszetételének

kdszOnheto.

2016-ban minddssze egy kisebb hatarkozeli telepiilés (Agfalva) lakasarai haladtak meg a soproni

szintet, illetve Hegykdn pedig Sopronnal megegyezd atlagar alakult ki (24. abra).

Atlagos m2-arak 2016.

B 225-300 ezer Fi/m2
150-224 ezer Ft/m2
75-149 ezer Ft/m2

N 0-74 ezer Ft/m2
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24. abra: A fajlagos lakasarak alakulasa Gy6r-Moson-Sopron megyében 2016-ban

Forras: KSH (2016) alapjan a szerzd szerkesztése

Gyo6r-Moson-Sopron megyén beliil a lakaspiaci kereslet szempontjabol Sopron — Gy6rhéz hasonldéan —
vezetd szerepet tolt be. A megyeszékhely esetében ez elsdsorban az 1989 utan megindult jelentds ipari
fejlodésnek, valamint a kedvezd kozlekedési kapcsolatoknak koszonhetd. Sopron viszont a magyar
allampolgérok ausztriai munkavallalasanak €s a varos hatdrmenti fekvésének kdszonhetden mara Bécs
agglomeracidjanak részéve valt. A varosba iranyuld nagyaranyu belsd migracio kovetkeztében a lakasok

iranti kereslet olyan mértékben ndvekedett meg, hogy a lakasarak ma mar a fovarosi arakkal vetekednek.

5.2. Lakaspiaci jellemzok Sopronban

Egy varos lakéaspiacat leginkdbb a demografiai tényezdk, a haztartdsok jellemzdi, a

foglalkoztatottsag helyzete és a haztartdsok jovedelmének alakuldsa hatdrozzak meg (Brett és
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Schmitz, 2009). Az elemzés soran a varos hatarmenti fekvésébol eredéen nem hagyhat6 figyelmen
kiviil a jelentds mértékii belsé migracid sem, melyet az ausztriai munkavallalas lehetdsége indukal

(Kiss et al., 2017; Pogatsa, 2017).

A varos népessége a hivatalos 2016-os statisztikai adatok szerint 61.887 6 volt (KSH, 2018e).
Sopron alland6 lakossaga a Beliigyminisztérium Nyilvantartdsok Vezetéséért Felelos Helyettes
Allamtitkarsaganak lakcimnyilvantartasi adatai szerint 2018. januar 1-én viszont csak 58.458 £
volt (BM, 2018). Az osztrak munkajogi szabalyok 2011. majus 1-vel hatalyba Iépett valtozasai
kovetkeztében a magyar allampolgarok minden korabbi szabélyozashoz képest szabadabban
vallalhatnak munkét Ausztridban. E valtozas eredményeképpen felgyorsult a belsé migracid, mivel
az orszag mas telepiiléseirdl nagyszamban koltdztek a varosba olyanok, akik Ausztridban vallalnak
munkat. Az ingazas — a kozlekedési viszonyokra vald tekintettel — Sopronbdl a munkahelyekben
bévelkedé Eszak-Burgenlandba és Bécs térségébe iranyul. Az Ausztridba ingazé munkavallalok
tobbségiikben fiatal férfiak, jellemzden alacsony — kisebb részben kdzépfoku — végzettségiliek és
foként a mezdgazdasagban, a vendéglatas teriiletén dolgoznak, illetdleg haztartasoknal vallalnak
kisegité munkat (Pogatsa, 2017). A valsagot megel6zden, 2007-ben még csak 6.251 6, 2011-ben
mar 9.525 f6 magyar munkavallal6 dolgozott Burgenlandban, ugyanakkor a szamuk évrdl-évre

emelkedik és 2016-ra mar elérte a 14.907 {6t (25. abra).

16 000
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2 10000
8000
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4000

2007. 2008. 2009. 2010. 2011. 2012. 2013. 2014. 2015. 2016.

25. abra: A magyar munkavallalok 4tlagos szdma Burgenlandban, 2007-2016

Forras: Statistik Burgenland (2018) alapjdan a szerzd szerkesztése
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A Bécsben dolgozd magyarok szdmar6l nem all rendelkezésre pontos adat, de az osztrak
tarsadalombiztositasi statisztikdk 2017-ben 216.710 f6 kiilf61di munkavallaldt tartottak nyilvan az
osztrak févarosban, mely az ott dolgozdk 24,14%-at jelenti (Statistik Wien, 2018) és feltehetéen
koziiliik is jelentdés szdmu az a magyar dolgozd, aki Sopronbdl ingazik naponta az ottani

munkahelyére.

Kiss et al. (2017) altal a 2012 és 2015 kozotti idoszakra végzett, a Kozponti Statisztikai Hivatal
adataira alapozott szamitas szerint a belsé migracids egyenleg +2.364 f6 volt, mig Sopron atlagos
népességnovekedése pedig 1.876 ot tett ki. Az altaluk 2017-ben végzett kérddives felmérés szerint
manapsag a bekoltozok 28,8%-a soproni munkavallalas, 25%-a pedig ausztriai munkavallalas
céljabol érkezik a varosba. Tanuldsi célbol minddssze 15,4%-uk koltozik Sopronba, mig a

fennmarado 30,8%-ot a bevandorlokkal érkezd csaladtagok teszik ki.

A nem hivatalos becslés szerint — melyet a kutatdsom soran megkérdezett ingatlankozvetitok,
valamint az 6nkormanyzat f6épitésze is megerdsitettek — azonban a varos lakonépessége jelenleg
mar elérheti a nyolcvanezer f6t. A jelentds eltérés oka, hogy a varosba koltozok jo része eldszor
csak lakast bérel, viszont a bérbeadok altaldban nem engedik meg, hogy a bérlé a lakasba

bejelentkezzen, igy a lakcimnyilvantartasban a betelepiilok nagyrésze nem soproniként szerepel.

A KSH 2016-o0s statisztikaja szerint a magyarorszagi varostérség kozpontok koziil Sopron a
legfiatalabb varos, mivel a median életkor mindossze 39,4 év volt. A lakaspiaci kereslet
szempontjabol a legnagyobb vasarlderot jelentd 25-54 éves korosztaly a lakossag 43,5%-at teszi

Ki (26. abra).

7,18% 14,99%

10,49%
12,19% y
. ’ 13,29%
12,25%

17,98%
= 0-14 évesek = 15-24 évesek 25-34 évesek
35-44 évesek = 45-54 évesek = 55-64 évesek
® 65-74 évesek m 75 évesek és idGsebbek

26. abra: A népesség korcsoportok szerinti megoszlasa Sopronban 2016-ban

Forras: KSH (20189) alapjdan a szerzd szerkesztése
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A KSH (2018g) szerint a varosban 25.695 haztartas talalhatd, melynek 29,6%-at az egyszemélyes
haztartasok teszik ki. A haztartasok atlagos mérete pedig 2,32 f6. A soproni haztartasok 85,6%-a

sajat tulajdonu lakasban, 2,3%-a szocialis bérlakasban és 12,1%-a pedig albérletben lakik.

A véros lakasallomanya 2016-ban Osszesen 27.802 lakasbol allt. A foglalkoztatasi helyzet is
lényegesen jobb, mint a megye atlaga, a gazdasagilag aktiv népesség mindossze 0,8%-a volt

allaskeres6ként nyilvantartva (KSH, 2017a).

Sopronban valamennyi lakaspiaci szegmens megtalalhatd. A varoskozpontban és a centrumhoz
kozvetleniil kapcsolodo teriileteken a zartsord beépitéssel, hagyomanyos épitési moddal
megvaldsitott tobblakasos lakoépiiletek a jellemzok, melyek tobbségének jogi jellege tarsashaz. A
kodzponttol tavolabbi teriiletek jellemzden szabadonalld csaladi, illetdleg ikerhazas beépitéstiek. A
varos legnagyobb, a rendszervaltds eldtt épiilt lakotelepe, a Jerevan lakodtelep, mely az
orszaghatarhoz legkdzelebb es6 — paneles épitési moddal beépitett — lakotertilet, ezért a varosba
kolt6zd, Ausztriaba ingazok korében igen népszerli. A varosban taldlhatdé még néhany kisebb
régebbi épitéshi lakotelep is (pl. Jozsef Attila lakdtelep, Ibolya 1ti lakotelep). Az Gijonnan épiilt,
tobbnyire vasbeton vazas épitési modu, tobblakasos tarsashazak jellemzden az Arany-hegyen és a
Pihendkereszten taladlhatok, de a varos kdzponti részein is torténtek a kdzelmultban hasonld

lakohaz épitések.

Az jonnan bekoltozok egy része a varost csak ,,hidként”, illetéleg ,,ugrédeszkaként” hasznalja,
ezért nincsenek hosszutavl lakhatasi terveik Sopronban, hiszen vagy arra szamitanak, hogy
néhany éven beliil visszakoltdoznek a szarmazasi helyiikre, vagy esetleg kivandorolnak Ausztridba
(Kiss et al., 2018). Az altalam megkérdezett interjialanyok szerint ezen jelenség
eredményeképpen 0y tipust lakhatasi formak is kialakultak a telepiilésen. Régi irodaépiileteket,
panziokat alakitottak at tomeges munkdasszallassd, de az is gyakori, hogy egész brigadokat

szallasolnak el egy-egy bérelt lakasban.

Szuburbanizacios folyamatok mar korabban is megfigyelhetok voltak a telepiilésen. A
rendszervaltas utdn Balf, Brennbergbanya, Tomalom ¢€s Sopronkdhida teriiletén torténtek
jelentésebb volumenti csaladihaz-épitések. A Loverek beépitése mar a szocializmus idészakdban
is jellemzd volt, de a rendszervaltast kovetden a soproni elit kedvelt fejlesztési célpontja lett, igy
a beépitése felgyorsult (Janko, 2004). Csaladi hazas, illetve ikerhazas beépitésre az utdbbi iddben
jellemzéen a Léverekben, valamint a kornyékbeli telepiiléseken (pl. Agfalva, Harka, Hegyko)

kerilt sor.
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Sopron lakaspiacanak alaposabb megismerése érdekében interjikat folytattam a varos legnagyobb
forgalmu ingatlaniroddinak képviseldivel. Az ingatlankdzvetitok tapasztalata szerint 2017
kozepéig az ingatlanvasarlok koriilbeliil felét — az ausztriai munkavallalds okan — a varosba
ujonnan bekoltozok tették ki. Ez az ardny jelenleg mar csak kb. 15-20%-ra tehetd. Koziiliikk sokan
el0szor csak lakast bérelnek és késobb vagnak bele a vasarlasba. Ez viszont fellenditette a bérlakas
piacot, tovabba megjelent a befektetési célu lakasvasarlas is, mivel a jelenleg a lakasbérbeadéason
7-8%-0s hozam realizalhatd. Az osztrakok altali lakasvasarlas bar el6fordul, de nem tekintheto

jellemzének. Ok leginkabb befektetési célbol vesznek lakast a varosban.

A gazdasagi valsag éveiben az ingatlankozvetitok tapasztalata szerint a soproni lakésok ara 25-
30%-kal esett vissza. A valsadgot kdvetden a legnagyobb aremelkedést a panellakdsok esetén
tapasztaltak, miszerint 2008 6ta ezen szegmensben a négyzetméterarak kozel megduplazodtak. A
tobbi szegmensben is jellemz6 az arak drasztikus emelkedése, de azért a dragulas kisebb mértékii
a lakotelepi lakasokénal. Ugyanakkor a soproni lakaspiacrol elmondtak, hogy itt az arak az

orszagosnal korabban, mar 2013-t6]1 emelkedésnek indultak.

Az altalam megkérdezettek az elmult évek legjelentésebb megvaldsult varosfejlesztési dontésének
a belvaros (Varkertilet) feltjitasat tartjak, mely az érintett terlileten talalhatd kereskedelmi és
vendéglatd célu ingatlanok értékét — a forgalomnodvekedés révén — egyértelmilen novelte. A
tapasztalatuk szerint viszont az érintett teriileten 1év6 lakoingatlanok arat az emlitett fejlesztés nem
novelte, s6t némelyikiik tapasztalata szerint inkabb kis mértékben csokkentette, melynek legfobb
oka, hogy a parkolasi lehetéségek a kornyéken tovabb romlottak. Az Arpad utcéban elkezddott

ugyan egy Uj parkoléhaz megvalodsitdsa, mely a jovOre nézve enyhithet ezen a probléman.

A belvaros régi épitésii lakasallomanya ugyanakkor miiszaki allapotat tekintve is problémas. A
kozteriiletek rehabilitaciojaval egyidejiileg sok esetben csak kiils6 homlokzat feltjitasok torténtek.
Ugyanakkor a belvarosban megvalosult, illetve jelenleg épiild 0j tarsashazak fajlagos lakasarai
meghaladjak az 1) épitésili lakoparkok (Arany-hegy, Pihendkereszt) arait. Ennek legfébb oka, hogy
bar ezek az Ujonnan beépitett lakoteriiletek a 84-es ut mellett fekszenek, igy az Ausztridba
ingazoknak a hataratkeld gyors megkozelitését teszik lehetdve, ugyanakkor az infrastrukturalis
ellatottsaguk meglehetésen hianyos. Gyakorlatilag nincs megfeleld jarda kiépitve, nincsenek

bevasarlasi lehetdségek, valamint hianyzik a bolcsdde és az dvoda.

Az interjiialanyok valamennyien egyetértettek abban, hogy a lakéasvasarlok dontésében elsddleges
szempont a lakodingatlan elhelyezkedése, igy kiillondsen azon varosrészek a kedveltek, ahonnan az
orszaghatar a leggyorsabban kozelitheté meg gépkocsival. Az M85-6s gyorsforgalmi utnak a

hatarig valo megépitése sokat javithat Sopron kozlekedési zsufoltsagan, de csak egyes varosrészek
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problémadjat oldja majd meg. A lakast venni szandékozo tigyfeleik egyre gyakrabban kérdeznek ra
arra, hogy a résziikre megvasarlasra ajanlott lakas kornyékének gépjarmiiforgalmat vajon hogyan
érintheti majd az 0j Gt. A kdrnyék egyéb jellemzdi (parkok, terek, utak allapota, kerékparutak
megléte, a kornyezo épililetek megjelenése, a kornyék kozbiztonsaga, sot egyaltalan maga a

kornyék presztizse) a vételi dontésiikben Iényegesen kisebb szerepet jatszanak.

Az ingatlankozvetitok elmondasa szerint jelenleg a legkeresettebbek az uj, vagy az elmult 10
évben épiilt, 50 m? koriili, 2 szobas, erkélyes lakasok, melyek ara 20 milli6 forint koriili. az ilyen
tipusu lakdsokbdl elég nagy a hiany a piacon, ezért az 10 tarsashaz épitések sordn az

ingatlanfejlesztok is zomében a hasonld méretii lakasokra fokuszalnak. Sopron lakésalloménya az
Uj épitéseknek koszonhetden 2001 6ta mintegy 24%-kal ndvekedett (27. dbra).
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27. abra: A soproni lakdsok szdmanak alakulasa, 2001-2016
Forras: KSH (2018d) alapjan a szerzd szerkesztése

Az 1j lakas forgalmat az interjlialanyok szerint leginkabb a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény
(CSOK) bevezetése és az Gij épitésii lakasok AFA-kulcsanak 5%-ra valé csokkentése lenditette fel.
P16chl (2018) a CSOK Sopron lakaspiacara gyakorolt hatasat vizsgalva alatamasztotta az altalam
megkérdezett ingatlankdzvetitok altal elmondottakat, miszerint — a program hatasara — sem
kovetkezett be érezhetd eltolodds a nagyobb lakasok felé. A soproni ingatlanportfolio

megkozelitdleg 30%-at teszik csak ki a harom gyermekkel igénybe vehetd lakasok (28. abra).
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28. abra: A soproni lakasallomany szobaszam szerinti megoszlasa, 2012-2016

Forrdas: KSH (2018d) alapjdan a szerzd szerkesztése

Az épitési szabalyok konnyitése — miszerint a 300 m? alatti lakéépiiletek esetén nincs sziikség
épitési engedélyre — pedig azt eredményezte, hogy az ingatlanfejlesztok egy része jelentdsebb
szamban kezdett csaladi hazak, valamint ikerhazak épitésébe. Ilyen beruhdzasok részben a Lovér
Kemping szomszédsagaban, részben pedig az Agfalvan épiild 0j lakoparkban torténtek. A
lakésépités terén a mélypontot a 2000-es €v jelenti, amikor minddssze 52 lakés épiilt a varosban.
A legtobb 1y lakdst 2002-ben adtak at, szam szerint 558 darabot (KSH, 2018c). A valsag alatt a
lakasépitések visszaestek €s azt kdvetden is az évente atadott 0j lakdsok szdma csak 2016-ra érte
el a valsag elotti szintet. A legkeresettebb 2-3 szobas lakasokbdl 2015-ig aranyaiban kevesebb
épult, mint amire kereslet lett volna, de 2016-t61 az ingatlanfejlesztok felismerhették ezt a piaci

igényt és az atadott lakasok megoszlasa eltolodott ezen tipusok irdnyaba (29. abra).
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29. abra: A Sopronban épiilt 4j lakasok szobaszam szerinti megoszlasban, 2012-2016

Forrds: KSH (2018d) alapjdan a szerzd szerkesztése
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A hasznalt lakasok atlagos fajlagos ara kisebb mértékben esett vissza a valsag alatt Sopronban,
mint a fdvarosban, vagy akar orszagosan és korabban megindult az 01jboli aremelkedés is. A varos
lakasarai mindig is meghaladtdk a megyei és az orszagos atlagot, de mig kordbban kisebb volt az
orszagos atlagtol valo eltérés, addig 2015-re az drak mar a magyarorszagi atlag duplajara nottek.
Gyo6r-Moson-Sopron megye négyzetméterarai Sopronhoz hasonl6 litemben novekedtek. 2014-re
az atlagos négyzetméterarak mar megkozelitették a budapesti lakasarakat, ezzel Sopron — a

lakaspiacot tekintve — az orszag masodik legdragabb varosava valt (30. abra).
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30. abra: A hasznalt lakasok atlagos négyzetméteraranak alakulasa Sopronban,
Gy6r-Moson-Sopron megyében, Budapesten és orszagosan, 2007-2016

Forrds: KSH (2016) alapjan a szerzd szerkesztése

Az egyes lakaspiaci szegmensekben ugyanakkor eltérd volt az arvaltozas. A legnagyobb dragulas
a panellakasok esetében tapasztalhato. A valsag eldtt a tobblakasos lakoépiiletekben 1€v6 lakasok
arai meghaladtak a csaladi hazakét, viszont ez a valsag alatt megfordult és egészen 2015-ig a
csaladi hazak jelentették a legdragabb kategoriat. 2016-t61 a tobblakéasos épiiletben 1évo lakasok
ismét dragabba valtak, de 2014-t8l az egyes szegmensek fajlagos atlagarai kozt csak elenyészd

kiilonbség figyelhetd meg (31. dbra).
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31. abra: A soproni hasznalt lakasok atlagos négyzetméteraranak alakuldsa az egyes szegmensekben, 2007-2016

Forras: KSH (2016) alapjan a szerzd szerkesztése

5.3. A soproni telepiilésfejlesztés lakaspiacot is érinto elemei

A telepiilésfejlesztési dontések lakasok értékére gyakorolt hatasanak vizsgalatdhoz hdrom konkrét

varosrészt valasztottam ki:

o A kozelmultban befejezddott a Varkeriilet feltjitasanak 1. iiteme, igy az elsd vizsgalt
telepiilésrész maga a belvaros.

e A Loverek Program keretében jelenleg zajlik a Lovér Firdé - Csik Ferenc Uszoda
rekonstrukcidja és bdvitése, igy a masodik kivélasztott teriilet a Ldoverek. A fiirdd
varosszerkezeti szempontbol a Loverek két nagy teriileti egysége koziil inkabb a Felso-
Loverekkel van szorosabb kapcsolatban, ugyanakkor az elemzéshez leginkabb az Also-
Loéverek teriiletérdl allnak rendelkezésemre lakaseladasi adatok, ezért az értekezésem
tovabbi részében az adott projekt lakaspiaci hatdsat részletesen az Alsd-Loverek esetén
vizsgalom.

e Az elmult években a Jerevan lakételepen a Panel Program keretében szamos lakohéaz tjult
meg esztétikailag és valt energetikailag korszerlibbé, ezért harmadik minta teriiletként erre

a varosrészre esett a valasztasom.

A tovabbiakban eldszor Sopron varosfejlesztésének torténeti eldzményeit foglalom dssze, majd a
varos és azon belill is elsésorban a fent emlitett varosrészek varosfejlesztésének mai helyzetét

mutatom be egyrészt a telepiilésfejlesztési dokumentumok, masrészt az Onkormanyzat
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Varosfejlesztési Osztalyanak vezetdjével, valamint f6épitészével készitett interjuk alapjan, kitérve
a soproni polgarok korében altalam végzett kérddives felmérés vonatkozd kérdéseire kapott

valaszokra is.

5.3.1. Sopron varosfejlesztésének torténeti elézményei

Sopron elsé szabdlyozasi terve, mely alapjan az 1930-as évek végéig a varos rendezése tortént,
1905-ben késziilt el. A tervet elsdsorban szépészeti elvek irdnyitottdk, ezért zart terekre és az
utcaképek esztétikai lezarasara torekedett, figyelmen kiviil hagyva a forgalom igényeit. A terv
Sopron népességének dinamikus novekedésével szamolt?, ezért egyrészt elaprozta a telektombok
méretét, masrészt a telepiilés szétteriilése miatt a kdzmiivesités koltsége hatalmas terhet rott a

varosra (Bergmann, 1939).

A vérosrendezésrol és az épitésiigyrdl szolo 1937. évi VI. torvény forduldpontot jelentett a magyar
varosok fejlédésében. Minden varosnak kotelezden meg kellett allapitania a varosfejlesztési tervét
¢s ki kellett jeldlnie annak a teriiletnek a hatdrvonalat, amelyet varosiasan kivannak kialakitani. A
hatarvonalon kiviili lakasépités ezzel meggatolhatova valt. Végiil részletes felmérést kdvetoen
meg kellett allapitani a varosias kialakitasra szant teriilet altalanos és részletes rendezési tervét. A
varosfejlesztési tervet, mely Sopron iskolavaros és tidiilévaros jellegére épitett, 1939-ben fogadta
el az akkori kozgytilés. A fejlesztési terv a korabbi szabalyozasi tervvel szemben lényegesen
kisebb iitemii népességndvekedést vetitett elére® és alapelvként rogzitette, hogy minden csalad
részére olcso, egészséges és szaraz, napos, atszelldztethetd otthont kell biztositani, lehet6leg
minden lakashoz kert, vagy udvar létesitésével. Az 01j szabalyozas — a Loverek kivételével — az

épitkezés megkezdésének feltételéiil szabta a kozmiivek kiépitését (Bergmann, 1939).

A részletes rendezési terv elkészitése 1940-ben kezdddott, mely a lakdsépités terén egyrészt a
bérhazaknak a csaladi hazakhoz viszonyitott aranyat, masrészt pedig a lakdsok méretét, illetve
lak6szobdinak szamat kivanta ndvelni. Sopron kozmiivesitettsége orszdgos viszonylatban is
kiemelked6 volt, ennek ellenére a belteriileti lakasoknak minddssze csak a 16,5%-aban volt
fiirdészoba. Fontos szempontta valt tehat ezen arany javitasa, ezért a vizvezetékkel ellatott utcak
haztulajdonosait kotelezték a vezetékes viz bevezetésére. A lakdépiiletek elhelyezésénél fontos
kovetelmény volt, hogy minden lakoszobat az év barmely napjan legalabb egy 6ra iddtartamban
napfény érje és a legalsd ablaksort is legalabb 23 fokos szogben érje a nap. A rendezéskor egy

lakosra 30 m? zoldteriilettel szamoltak, mely Sopron varosi erdéteriileteivel bdvn rendelkezésre is

4 Az 1905-6s szabalyozasi terv Sopron népességét 1930-ra 38.900, 2065-re pedig 181.800 fére prognosztizalta.
5> Az 1931-es varosfejlesztési terv 1960-ra 47.000 f8ben hatarozta meg a véarhaté lakossagot.
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allt, viszont a fiives sportpalydk teriiletét tilzottan kevésnek talaltak, igy annak tébb, mint a
duplajara valdo novelését vették tervbe. A motorizacid terjedésével a kozati kozlekedés a
varosrendezés fontos tényezdjévé valt. A rendezési terv készitésekor fontos alapelvnek tekintették
a forgalmi utaknak a lakoutcaktol valo elvalasztasat, valamint az utak, utcak pormentes, szilard

burkolattal val6 ellatasat (Bergmann, 1940).

A 1I. vilaghaboruban a vidéki varosok koziil Sopron szenvedte el a legsulyosabb karokat. Az
épiiletek 13%-a rombaddlt, de kisebb-nagyobb mértékben valamennyi lakoépiilet megrongéalodott.
1948-ra ugyanakkor a hazakban esett haboras karok 80%-at és az utak 60%-at mar helyreallitottak
(MDP, 1948). Az 1950-es évektdl Sopron, mit hatarvaros szigorian ellenérzott telepiilés lett,
melybe csak kiilon engedéllyel lehetett beutazni. Ez a lakaspolitikat annyiban érintette, hogy annak

az 1960-as évek kozepén tortént lazitasaig szinte kizardlag csak hatarérségi lakasok épiiltek.

A két vilaghabort kozt megjelent korai modern varosépitészetet felvaltotta a historizalé jellegi
,,szocialista realista” stilus, majd az 1960-es évektdl az iparositasi kényszer a lakasépitésre is
ranyomta a bélyegét. Szerencsére Sopronban az el6bbi nem valt uralkodova, a sematikus épitészeti
megoldasokat alakalmazé lakotelepi épiileteket pedig nem a torténelmi belvarosban, illetdleg
annak kozvetlen kozelében épitették fel, bar ezen korszak igy is maig befolyasolja a varoskép

alakulasat (Winkler, 2001).

A kovetkez6 két évtizedben a lakdsviszonyokban gyokeres valtozas kovetkezett be, bar a javulas
elsdsorban mennyiségi €s csak részben az ezzel egyiitt jaré mindségi fejlédés volt. Gyor-Sopron
megyében az elsd 15 éves lakasépitési tervben eldiranyzott lakdsmennyiséget megépitették, de az
eredetileg tervezettnél kevesebb allami és tobb maganerés lakas épiilt. 1975-ig a megye
lakasallomanya 49 ezer 1) lakas megépitésével 30%-kal nétt, ugyanakkor 13 ezer lakas megszint,
melynek 94%-at avulas miatt, 6%-at pedig telepiilésrendezési okbol bontottak le. A miilemlékileg
védett belvaros elsd rekonstrukcidjara az 1960-as évek masodik felében, az orszagban els6ként
kertilt sor. A felujitas a legtobb lakoépiiletre kiterjedt, az akkor elfogadott alaprajzi kialakitassal,
komfortossd téve ezaltal az épiileteket. Ezt kovetden sajnos a varosmag épiileteinek allaga
folyamatosan romlott, s az ott 1év6 vendéglatohelyek forgalma is jelentdsen lecsokkent. A teriiletre
gépjarmiivel torténd behajtas és varakozas korlatozasa csokkentette a keresletet az ottani lakasok

irant.

A masodik 15 éves lakasprogram keretében a megyében 1980-ig tovabbi 20 ezer lakas épiilt és 5
ezer lakas sziint meg. 1985-ig még tovabbi 14 ezer lakas épitésével szamoltak. Modositottak a
soproni Arany Janos utcai lakotelep beépitési tervét oly modon, hogy az eredetinél kevesebb lakast

sziintetnek meg, viszont a megmarado épiileteket beillesztik az 01j lakotelepbe. A Jerevan lakotelep
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I. litemét pedig garzonhazak épitésével bovitették ki, a fiatalok kétlépcsds lakashoz jutasi

lehetdségének biztositasara (Kardcsonyné et al., 1983).

Gyo6r-Sopron megye 1986-tol 2000-ig terjedd idészakra elfogadott teriilet- és telepiilésfejlesztési
koncepcidja a megye lakédsépitési sziikségletét 37-38 ezer darabra prognosztizalta, melynek
legalabb 10-15%-a szocidlis bérlakas kellett volna legyen. A varosi tomeges lakasépitéshez
kapcsolddva az dvodai, valamint az iskolai fér6helyek bovitését, és tobbek kozott a soproni korhaz
rekonstrukcidjat iranyoztak elé. Sopronban tervbe vették tovabba a lakossagi héellatasban is
szerepet jatszo erOmi fejlesztését. A koncepcioban kiilon is megemlitésre kertiltek a Sopron
belvarosat ekkorra mar jellemz6 nagyaranyu elmaradt épiiletfeltijitasok, melynek megsziintetése
érdekében a dokumentum kidolgozo6i a lakohdz-felyjitasi koltségvetési eldirdnyzat €s a kivitelezdi
kapacitas nagymérték(i emelésének sziikségességét hangstlyoztak. Jankod (2005) szerint

ugyanakkor nem integraltdk a mtiemléki, torténeti szemléletet a varosrendezési tervezésbe.

A rendszervaltast kovetden Sopron varosfejlesztési politikdjaban kedvezd és kedvezdtlen
tendencidk egyarant érvényesiiltek. Egyfeleldl jelentds teriileteket vontak belteriiletbe és
noévekedésnek indultak az el6varosok, illetve kertvarosi részek. A z6ldmez6s beruhazasokon kiviil
az ingatlanfejlesztok a varos belsd részein is megjelentek, ahol bontasok révén épitettek uj
lakoparkokat és tarsashdzakat, s6t a magantdke idével a varosmagban is megjelent, a Templom
utcai hazak egy részének feltjitasaval, bar ez nem volt a tudatos varospolitika része. Mindezek

ellenére a torténelmi varosrészek megujitasdnak fészerepldje a kozszféra maradt (Janko, 2005).

5.3.2. Alakaspiacot is befolyasolo elemek Sopron telepiilésfejlesztési dokumentumaiban

A jelenlegi varosvezetés a telepiilésfejlesztési koncepciodban definialt jovokép szerint Sopront a
Ferté-térség kozponti varosaként vizionalja. A dokumentum alapvetd célként tiizi ki, hogy a

telepiilés a térség gazdasagi, szellemi, kulturalis, egészségiigyi és turisztikai kozpontjava valjék.

A telepiilésfejlesztési  koncepcid értelmében a varos nem szdmol tovabbi erdteljes
népességnovekedéssel, de hosszi tavon vandorlasi tobbletre késziil fel. A reprodukcios rata kis
mértékil emelkedése szintén hozzajarulhat a jelenlegi népesség szinten tartdsahoz. Az iddskoruak
aranyanak novekedése intézményfejlesztéseket tesz sziikségessé részben az Onkormanyzat,
részben maganbefektetOk részvételével. A koncepcid szamol mind az innovativ munkahelyek
bovitésével, mind az alacsony képzettségiiek foglalkoztatasat szolgaldé munkahelyek szdmanak

novelésével, melyektdl hosszabb tavon az Ausztridba torténd ingdzas mérséklddése remélhetd. A
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térségi centrum pozicidbol eredden a dokumentum arra is szamit, hogy Sopron is fogadhat majd

ingazokat a kornyék mas telepiiléseirdl.

Az épitett kornyezetet illetden a koncepcid szamol a szarazfoldi sportlétesitmények, valamint a
Fert6 tavi vizi sporttelep fejlesztésével, a belvaros felujitdsaval, mint kozteriileti
arculatfejlesztéssel, a foghijtelkek beépitésével, valamint az oktatdsi és nevelési intézmények
bovitésével, rekonstrukciojaval. Az épitett kornyezet fejlesztésével egyidejiileg fontos cél a

zoldfeliiletek mennyiségi és mindségi fejlesztése is.

A vonalas infrastruktira vonatkozasaban a dokumentum megvalositando célként tiizi ki az M85-
os gyorsforgalmi Gt elkeriil6 szakaszanak, tovabba az M85-0s utat az Agfalvi tttal 6sszekapcsold
¢észak-nyugati 6sszekotd ut megépitését. A koncepcioban szerepel egy 1j buszpalyaudvar és egy
P+R parkol¢ Iétesitése a vasutallomas déli oldalanal. Célként jelenik meg a belvarosi kozteriileti
parkolohelyek szaméanak csokkentése, mely vélhetéen a mélygardzsok forgalmanak
novekedéséhez vezet majd. A telepiilésfejlesztési koncepcid megfogalmazza a kerékpéros
kozlekedési utvonalak héldzattd bovitésének igényét is. Kozmiifejlesztésekre elsdsorban az

ivovizhalozat, valamint a szennyvizelvezetés terén keriilhet sor.

A telepiilésfejlesztési koncepcid konkrét teriileti célokat is megfogalmaz az értekezésemben

vizsgalt varosrészekre (18. tablazat).

18. tablazat: Teriileti célok Sopron telepiilésfejlesztési koncepcidjaban

Varosrész Terlileti célok

Kozterileti arculatfejlesztés.
Funkciévaltas, kereskedelmi, vendéglaté funkcidk tdmogatasa.
Varosképet meghatarozd épiiletek ujjaélesztése, épiletdllomany meguijitdsa.
Belvarosi kozlekedésfejlesztés.

Belvaros KozOsségi kozlekedési modok kozoétti valtas helyszinének megteremtése.
Attraktiv zoldfellUletek, kozterek létrehozdasa és fenntartasa.
Zoldfellletek rekonstrukcidja.
A térténelmi vdrosmag térségében a jatszotéri ellatottsag javitasa.
Sport infrastruktura fejlesztése, bGvitése.
Gydgy- és aktiv turizmus fejlesztése.
Uszoda bdvitése.

Léverek Egyetemi oktatas fejlesztése.

Zoldfeluletek funkcionalis fejlesztése.

Jatszotér fejlesztés.

Energia-hatékony épulet-felyjitas.

Zoldfelllet-meguijitasa, funkcionalis fejlesztése.

Kozterilet-fejlesztés.

Sport- és rekredcios lehetdségek bbvitése.

Intézményrekonstrukcid.

Jerevan
lakotelep

Forras: Sopron Megyei Jogu Varos Telepiilésfejlesztési Koncepcioja alapjan a szerzo szerkesztése
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A varos 2014-t61 2020-1g terjedé idészakra vonatkozd integralt telepiilésfejlesztési stratégidja

egyrészt szamba veszi a korabbi, 2008-as integralt varosfejlesztési stratégiaban tervezett projektek

megvalosulasat, masrészt a tervezési idészakra Uj projektek megvaldsitasat tlizi ki célul. A

kutatasom alapjaul szolgald varosrészek koziil a Belvarosban a kordbban tervezett projekteknek

tobb, mint a fele megvaldsult, viszont a masik két teriileten tervezett beruhazasokra elsdsorban

forrashiany miatt nem kertilhetett sor (19. tablazat).

19. tablazat: A 2008-as integralt varosfejlesztési stratégiaban tervezett és megvaldsult belvarosi projektek

megnevezése

Projekt
megvaldsulasa

elemeinek feldjitasa

megujitasa l. (item

Maganszféra projektjei

Lenck villa feldjitasa
Borbemutaté terem

Az Ovéros
emblematikus

A Varkeriilet
értékmeg6rzé

létrehozasa

A 2009 és 2013 kozott megtortént a Tlztorony szerkezeti
meger@sitése és altaldnos renovaldsa, a Muzeumi
Informdacids és Fogaddkdzpont, valamint a Kulcspont kavézo
kialakitasa, a FG tér kozterilet rehabilitacidja, a Varfalsétany
kibontdsa és jarhatova tétele.

A 2013 és 2015 kozott megvaldsult fejlesztések a Varkerulet
Hdlség kutja és Torna utca kdzé esd szakaszara koncentraltak,
tovabba forgalomtechnikai beavatkozasok valdsultak meg az
Ogabona tér — Petdfi tér —Széchenyi tér Gtvonalon. A kialakult
Uj térszerkezet funkciot bévité modon biztositja a Varkerilet
mentén elhelyezkedd intézmények, vendéglatd, szolgaltato,
kereskedelmi vallalkozdsok m(ikodését. Gyalogos és
kerékparos dominancidju, klasszikus vegyes forgalmu
kozteriilet jott létre. A kertépitészeti elemek beiktatdsa
novelte a zoldfellleteket és javitja a tér mikroklimdjat. A
projekt gazdasagfejlesztési elemeként megvaldsuld Portal
Program keretében folyamatosan Ujulnak meg az érintett
éplletek, tUzlethelyiségek homlokzatai.

2009-ben atadtdk a 233 fér6helyes Petdfi téri mélygarazst,
mely végil 6nkormanyzati tulajdonba kerdilt.

2007-2008-ban csak kisebb feldjitasra kerilt sor.

2013-ban atadasra kerilt Forum Vinorum Borbemutatd hely
és Vinotéka a Szent Gyorgy utca 2. alatt.

Forras: Sopron Megyei Jogu Varos Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégidja alapjan a szerzd szerkesztése

Az integralt telepiilésfejlesztési stratégia kulcsprojektként fogalmazza meg

az M85-6s gyorsforgalmi ut kiépitését,

az 1j buszpalyaudvar és P+R parkold megépitését a vasutallomas déli oldalan,

a Varkeriilet értékmeg0rzé felyjitasdnak II. iitemét (a Torna utcatol a Széchenyi térig,

valamint

egy modern K+F centrum létrehozasat a Dél-Keleti Ipari Park tertiletén.
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A stratégia a Belvaros teriiletén tervbe veszi tovabba a belsé varfal 6vén kiviili teriiletek
felujitasat, a Paprét rekonstrukcidjat, a leromlott belvarosi lakoteriiletek megujitasat és a volt
laktanya teriiletének rehabilitaciojat. A Loverek teriiletén komplex, rekredcios célu fejlesztéssel
¢s az Erzsébet-kert fejlesztésével szamol a dokumentum. A Jerevan lakételep esetén pedig a még

korszertitlen lakoépiiletek energiahatékony felujitasa a terv célja.

A 2014-t6l 2020-ig terjed6 iddészakot atfogd integralt teriileti program — tobbek kozott — a
telepiilésfejlesztési koncepciod, valamint az integralt telepiilésfejlesztési stratégia alapjan
hatarozza meg a varos szamara a Tertilet- és Telepiilésfejlesztési Operativ Program (TOP) révén
rendelkezésre allo forrasok felhasznalasanak rendszerét. A dokumentum tervbe veszi szamos
bolcsdéde, 6voda és altalanos iskola megujitasat — tobbek kozott — az 4altalam vizsgalt
varosrészekben. Szamol a Varkertilet felujitasanak II. {itemével és a Paprét rekonstrukcidjaval,
valamint a kerékparat haldzat fejlesztésével mind a Loverekben, mind a Jerevan lakotelepen. Az
integralt teriileti program nem a TOP-bol finanszirozott projektként emliti az MS85-0s
gyorsforgalmi ut, az észak-nyugati Osszekotd Ut és egy déli tehermentesité forgalmi gytiri
kiépitését, a belso varfal 6vén kiviili teriiletek felujitasat, valamint a Lovér Fiird6 és Csik Ferenc

Uszoda bdvitését a Léverek Program keretében.

5.3.3. A telepiilésfejlesztésért felelés onkormanyzati vezetokkel folytatott interjuk tapasztalatai

A soproni varosfejlesztési tevékenység alaposabb megismerése érdekében interjut készitettem a
varos fOépitészével és az Onkormanyzat Varosfejlesztési Osztalyanak vezetdjével, akik a
legjelentdsebb varosfejlesztési dontésként egybehangzdan az M85-6s gyorsforgalmi ut Sopront
elkeriild szakaszanak épitését emlitették. Az Ut elsé szakasza varhatoan 2020 végére, mig a teljes,
az orszaghatarig tart6 ut pedig 2021 végeére fog elkésziilni négy soproni csomoponttal, igy részben
belso elkertild utként is funkciondl majd, tehermentesitve a varost az ingdzas okozta kozlekedési
zsufoltsag alol. Igaz ugyan, hogy ez a beruhazas nem 6nkormanyzati szintii fejlesztés, ezért olyba
tinhet, hogy emlitése nincs 6sszhangban a dolgozat céljaval, viszont az Gt megépiilésétdl az
onkormanyzat a kérnyez0 iparteriiletek felértékelddését is reméli, ezért a Dél-Keleti Ipari Parkot
is szeretnék fejleszteni annak érdekében, hogy nagy ipari vallalatokat csabitsanak a varosba. Ez
els6sorban Sopron helyi iparlizési add bevételének novelését szolgélja, tovabba az Ujonnan
1étrejove munkahelyek révén hozzajarulhat az ingdzas mérsékléséhez is. A varosvezetés hosszu
tavon szamol azzal, hogy az orszag keleti régioi gazdasagi helyzetének javulasa esetén csokkenhet
az Ausztridba ingdzdé munkavallalok szdma, viszont ez esetben szeretnék megtartani azt a

népességet, akik az elmult években ide koltoztek. Az 01j ipari munkahelyek segithetnek ebben.
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Az éltalam megkérdezettek a masodik legjelentdsebb fejlesztésnek a Belvaros rekonstrukcidjat
tartjak, mely a 2000-es évek kozepén kezdddott €s az elsd iiteme mar befejez6dott. Ennek
keretében utfelujitasok, valamint kozmiicsere torténtek, sok épiilet homlokzata is megujult, az
iiresen allo miiemléki épliletek pedig 1) funkcidt kaptak. Mig kordbban a kereskedelem inkabb a
varos szélén 1évo bevasarlokozpontokba tevodott at és a Varkertilet teli volt iiresen allo, bezart
iizlethelyiségekkel, addig most, a rehabilitici6 eredményeképpen ujra pezsgd Elettel,
gyalogosokkal telt meg a belvaros, igaz kevésbé a kereskedelemnek, inkédbb a vendéglatdhelyek
szama novekedésének betudhatéan. Az Onkorményzat szerint az {izlethelyiségek ¢és
vendéglatohelyek bérleti dijai a Varkertlet felgjitasanak kovetkezményeképpen emelkedtek. A
kozeljovoben tervezik a Varkeriilet rehabilitaciojanak folytatasat, A Széchenyi tér megujitasat és
a Paprét zoldteriileti fejlesztését. Az onkormanyzat szandéka szerint a jovo feladata lesz annak
megoldasa is, hogy a gyalogos forgalom ne alljon meg a Varkeriileten, hanem valahogyan be

lehessen terelni azt a varfalon beliili teriiletekre is (1. kép).

A belvérosban a lakaspiac szempontjabol problémat jelent viszont, hogy aranyaiban még elég sok
az Onkormdnyzati tulajdonban 1évd szocidlis bérlakas, melyek belsd allapota meglehetdsen

leromlott.

1. kép: A felujitott Varkeriilet

Forras: a szerzd sajat felvétele, 2018

A bevandorlas, az ingazok, illetdleg a lakasszam emelkedése komoly parkolasi gondokat okoz a
varosban, ezért az onkormanyzat a helyi épitési szabalyzatban 1:2-es parkolomérleget irt eld, azaz
minden Ujonnan épiild lakas esetén két személygépkocsi ingatlanon beliili elhelyezését kell

megoldani. Mivel azonban az ingatlanfejlesztok a gépkocsi bedllokat, vagy az épiilet alatt

93



10.13147/SOE.2019.017

kialakitott mélygarazsban 1évo parkolohelyeket kiilon kinaljak eladasra, igy a lakast vasarlok azt
sok esetben végiil nem vasaroljak meg, hanem tovabbra is kozteriileten parkolnak. A belvarosban
a parkolasi helyzetet tovabb sulyosbitja, hogy a mar megvalosult és a tervezett kozteriilet-
fejlesztések a parkolok mennyiségét tovabb csokkentik. A gondok enyhitésére a Varkertlet
szomszédsagaban 16vé Arpad utcaban elkezd6dott egy 1j parkolohéaz 1étesitése. Jelenleg a teriilet

régészeti feltarasa zajlik (2. kép).

2. kép: Az Arpad utcaban épiilé parkolohdz teriiletének régészeti feltarasa

Forras: a szerz6 sajat felvétele, 2018

A varosfejlesztési osztalyvezetd harmadik legjelentsebb fejlesztésként a Lovereket emlitette,

ahol jelenleg folyik az uszoda és strandfiirdd feljitasa, valamint bévitése (3. kép).
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3. kép: A bovités alatt allo Lovér Fiirdd

Forrdas: a szerzé sajat felvétele, 2018
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A kozelmultban késziilt el egy j kerékparut a Lovér koruton, de terveznek parkerdd fejlesztést €s

egy Uj konferencia kdzpontot is.

Az interji soran emlitésre keriilt a Jerevan lakotelep, ahol szamos panelépiilet energetikai célu
korszeriisitése valosult meg, melyhez kerékparat épités, jatszotér felujitds és szolgaltatd haz

felujitas is tarsult (4. kép).

-

4. kép: Felujitott tarsashaz a Jerevan lakotelepen

Forras: a szerzo sajat felvétele, 2018

Végezetiil tervezett jelentds dllami beruhazasként pedig szoba keriilt a Fertd part, ahol a kikotd és

a vizi sporttelep turisztikai célu fejlesztését tervezik.

A bels6 migracio és az ingazas alaposan atalakitotta a teleptilés ingatlanpiacat. Jelentésen megndtt
a régi irodaépiiletekbdl, panziokbol kialakitott munkasszalldsok szama. Sok bérelt lakast
hasznalnak hasonld célra, s6t e miatt megndtt a befektetési célu lakasvasarlasok szdma. A
befektetdk gyakran nem helybeliek, hanem az orszdg mas részeirdl vesznek meg akar egész

1épcsdhazakat.

Az osztrakok altali lakasvasarlas, bar eléfordul, de az dnkormanyzat szerint sem tekinthetd
jellemzoének. Az alacsony lakdshitel kamatok és a CSOK Sopronban is fellenditette a
tarsashazépitést. Az 0j lakoparkok, mint az Arany-hegyi, vagy a Pihendkereszt azért kedveltek,
mert elhelyezkedésiiknek koszonhetéen onnan gépkocsival gyorsan megkdzelithetd az
orszaghatar, igy nem kell keresztiil autozni a varoson, ami csucsidOben a zstfoltsdg miatt

meglehetdsen iddigényes. Az 1) tarsashazépitések legnagyobb probléméja, hogy a fejlesztd
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gyakran nem ¢&piti ki a sziikséges infrastruktirat, azaz nem ¢épiil ki a jarda, a kozvilagitas, a
megfeleld csapadékviz elvezetés. Az onkorményzat sajat erébol erre szintén nem képes, de
tamogatja az épitOkozosségek 1étrehozasat, melyek fele részben maganerdbdl, fele részben pedig
az Onkorményzat anyagi hozzajaruldsaval utolag igyekeznek megoldani a problémat. Az
ingazasnak koszonhetden jellemzden kisebb méretii lakasok épiilnek, ami az interjialanyok
szerint egy torz lakéasszerkezetet eredményez a varosban, ami az ingazéas esetleges késObbi
mérséklddése esetén okoz majd problémat. Tovabbi gond, hogy az érintett teriileteken az ijonnan
épiilt tarsashazakban csak lakasok talalhatok, tizlethelyiségek, illetve szolgaltatd egységek

kialakitdsa nem tortént, igy a lakoparkok ellatottsaga ezen a téren is meglehetdsen hianyos.

A régebb 6ta a hatar tuloldaldn dolgozdk viszont inkdbb csalddi hazat, ikerhazi lakast, vagy
Kisebb, 3-4 lakasos épiiletben 1évO tarsashazi lakast vasarolnanak, ezért az utdbbi idében
megindultak ilyen irdnyu ingatlanfejlesztések is. A megvaltozott épitési szabalyok alapjan a 300
m2-nél kisebb lakoingatlanok épitéséhez mar nem sziikséges épitési engedélyt kérni, csak
bejelenteni az épitési szandékot, igy az dnkormanyzat kevésbé tudja befolyasolni az ilyen fajta
¢épitési tevékenységet. A helyi épitési szabdlyzat eldirdsait ez esetben is be kell tartani és a
teleptilési arculati kézikonyv a telepiiléskép védelmi rendelettel egyiitt ad jogositvanyokat az
Oonkormanyzat szamara. Mindezek ellenére szamos konfliktus adodott az enfedélyhez nem kotott
¢épitkezésekkel kapcsolatban. A legnagyobb problémat az jelenti, hogy a csaladi hazas 6vezetekbe
igy kisebb tarsashdzak épiiltek be, megbontva a teriilet egységét, ugyanakkor az infrastruktura
pedig nem, vagy csak nehezen birja el a terhelés novekedését. A véros szerkezete egyébként
olyan, hogy sok a csaladi hazas 6vezet, ezért a varos nagyon szétteriilt. Ez azt okozza, hogy az
infrastruktura fejlesztés fajlagos, azaz egy lakéasra esé koltsége lényegesen magasabb, mint a

stiribben lakott varosrészek esetén.

Az ingatlanok hosszutavu befektetések, amibdl adoddan az értékiiket nem csak az éppen fennalld
piaci viszonyok, a lakas, illetve kornyezetének meglévd jellemzdi befolyasoljak, hanem az
azokban varhat6 jovobeli valtozasok is. Ezért az interjik sordn szoba keriilt az is, hogy milyen
modon torténik a lakossag varosfejlesztési dontésekbe valo bevonasa. A f6épitész elmondta, hogy
mar a stratégia alkotds soran is igyekeznek bevonni a soproni polgarokat, de miikkddik egy
varosfejlesztési tanacs is, melynek munkdjaban civil szervezetek is kozremiikodnek. Egy-egy
konkrét fejlesztéskor pedig lakossagi forumokat tartanak. Az Onkormanyzat ugy latja, hogy
kifejezett igény mutatkozik a lakossag részérdl a részvételre. Ugyanakkor az a kérdés, hogy egy
adott fejlesztés valaki ingatlananak értékére hogyan hat majd, csak ritkan keriil szoba. Akkor is
leginkdbb csak olyan aspektusbdl, hogy egy-egy Uj szomszédos Iétesitmény okoz-€

értékcsokkenést az illetd lakoingatlandban. Azt egyébként, hogy egy telepiilésfejlesztési dontés
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befolyésolja-e a kornyéken 1évo lakasok piaci értékét, sem az elOkészités fazisaban, sem a

megvalosulast kovetden nem vizsgaljak.

5.3.4. A soproni lakossag korében végzett kérdoives felmérés eredményei

2018. jalius 7. és 2018. augusztus 13. kozott online kérddives felmérést végeztem a varosban
lakok korében (4. melléklet). A felmérés célja egyrészt az volt, hogy megismerjem, milyen
tényezOk milyen mértékben jatszottak szerepet a jelenlegi lakasuk kivalasztasaban, masrészt
szerettem volna feltarni, hogyan érzékelik a varosban megvaldsult telepiilésfejlesztési dontéseket,
illetve milyen értékmodositd hatast tulajdonitanak azoknak a sajat lakasuk szempontjabol. A
kérddivre Osszesen 280 Sopronban lakd személy valaszolt. A valaszadok életkor szerinti
megoszlasat tekintve kozel a kitoltok fele (48,2%-uk) a 30 és 50 év kozotti korosztalybdl keriilt
ki, a valaszadok 40%-a pedig 50 éven feliili (32. abra).

1,8%

| 20 évesnél fiatalabb

M 21 és 30 év kozott
31 és 40 év kozott
41 és 50 év kozott

m 50 éven fellili

32. abra: A soproni valaszadok életkor szerinti megoszlasa
Forras:Kérddives felmérés (2018) alapjan a szerzé szerkesztése

A valaszadok kozt feliilreprezentaltak a felséfoku végzettségiiek (60%). A kérddivet kitoltOk
32,1%-a kozépfoku végzettségii, 6,8%-a szakmunkasképzot, vagy szakiskolat végzett és csak
1,1%-ot tesznek ki azok, akik minddssze altaldnos iskolai végzettséggel birnak. A valaszadok
61,4%-a dolgozik Magyarorszagon és csak 12,1%-uk Ausztridban, mig 16,1%-uk nyugdijas. A

tobbiek vagy még tanulnak, vagy vallalkozok, vagy jelenleg nincsenek foglalkoztatva.

A megkérdezettek 67,1%-a valaszolta azt, hogy sziiletésétdl fogva a varosban lakik. 14,6%-uk a
rendszervaltas elott, 11,4%-uk a rendszervaltas utan, de még az osztrdk munkaerdpiac 2011-es
megnyitasat megelézden, 6,8%-uk pedig azt kovetden koltozott Sopronba. A megkérdezettek

42,1%-a ¢l csaladi hazban (esetleg ikerhazban, vagy sorhazi lakasban), 42,5%-a pedig
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lakotelepen, illetéleg 15 évnél régebben épiilt tarsashazban. 12,5%-ot tesznek ki azok, akik 15
éven belill épiilt tarsashazban laknak és 2,9%-uk lakik valamilyen mas, nem lakas rendeltetést
ingatlanban. A kérdoéivet kitoltok tobb, mint kétharmada (67,5%-uk) kettd, vagy harom szobas
lakasban lakik, 27,8%-uk viszont ennél nagyobban. Egy szobas lakdsban minddssze a valaszadok
4,6%-a ¢l. A megkérdezettek nagy tobbsége (88,9%-a) a sajat, vagy valamely vele egyiittlako
személy tulajdonaban all6 lakasban lakik, mig a valaszadok minddssze 9,3%-a bérli az altala
lakott ingatlant. 1,8%-ot tesz ki azoknak az aranya, akik valamilyen egyéb jogcimen (pl.

szivességi lakashasznalat) lakjak az ingatlanukat.

A rendelkezésre all6 minta tobb szempontbdl sem tekinthetd tehat reprezentativnak, de a
valaszokbol mégis kirajzolodik egy kép arrdl, ahogyan a Sopronban lakast vasarlok, vagy bérlok
értekelik azokat a telepiilésfejlesztéssel Osszefliggd tényezdket, melyek a lakaspiacot is

befolyasoljak.

A kérdoiv elsd részében a megkérdezettek 10-fokozatu Likert-skdlan pontoztak, hogy milyen
szerepet jatszott a jelenlegi lakasuk kivalasztisaban a lakas kornyezetében 1évd kozteriiletek
(parkok, terek, jatszoterek, zoldteriiletek) allapota, a biztonsagos kerékparutak megléte, az utak,
jardak allapota, a kornyéken 1évo épiiletek allapota, kiils6 megjelenése, a kornyék altalanos
megitélése (presztizse), kozbiztonsaga és a lakds tavolsdga a helyi tomegkozlekedési
lehetdségektdl. A 10-es érték a kiemelkedd fontossagot jelenti, mig az 1-es értékkel a valaszado
azt fejezi ki, hogy az adott szempontot a lakas kivalasztdsa szempontjabol 1ényegtelennek tartja

(20. tablézat).

20. tablazat: Egyes telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezok szerepe a lakas kivalasztasaban Sopronban, 2018

Szempont Atlagpontszam Median

Szlikebb kornyék kdzbiztonsaga 7,57 8
Koérnyez6 épuletek allapota, kiilsé megjelenése 6,56 7
Sz(ikebb kornyék presztizse 6,54 7
Parkok, terek, jatszoterek, zoldteriletek 6,41 7
allapota

Helyi tomegkozlekedéstdl vald tavolsag 5,67 6
Utak, jardak, kerékparutak allapota 5,51 6
Biztonsagos kerékparutak megléte 3,53 2

Forras: A szerzé szamitasa

A felmérés soran alkalmazott skala megbizhatosagat méré Cronbach Alpha koefficiens értéke a
szamitasom szerint 0,848-ra adodott, ami még éppen beleesik az elfogadhatonak tekinthetd 0,7 és

0,85 kozotti intervallumba, tehat a kérd6iv megbizhato.
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Az eredményeket 0sszevetve a maganszemélyek, illetve az ingatlankozvetitok korében korabban
orszagos mintan végzett kérddives felmérés eredményével megéllapithatd, hogy Sopronban a
lakéingatlan kivalasztasakor a vevok €s a bérlok az orszag mas telepiiléseihez képest 1ényegesen
kisebb stllyal veszik figyelembe az ingatlan kornyezetében rejlé tényezoket (kozteriiletek
allapota, a kornyezo épiiletek kiils6 megjelenése, a kornyék altalanos megitélése, a kozbiztonsag
¢s a helyi tomegkozlekedés elérhetésége). Ez a megallapitds egybevdg a soproni

ingatlankdzvetitok altal tapasztaltakkal (21. tablazat).

21. tablazat: Egyes telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezdk szerepe a lakas kivalasztasaban az orszagos

felmérés alapjan, 2016

Orszagos mintan végzett felmérés

Maganszemélyek Ingatlankozvetit6k
Szempont Atla Atla
g’ Median g’ Median
pontszam pontszam

Szlikebb kornyék kdzbiztonsaga 9,68 10 8,88 9
P'a'\rkok," tertl-:'k, jatszoterek, 9,08 10 722 7
zoldteriletek allapota
LlJtak, jardak, kerékparutak 8 75 9 6,43 7
allapota
Sz(ikebb kornyék presztizse 8,24 9 8,00 9
K.c.)rn"yezo . epulletek allapota, 8,08 3 766 8
kiils6 megjelenése
B|ztorl15agos kerékparutak 6,96 3 4,60 4
megléte

Forras: A szerzd szamitdsa

A telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos eldbbi tényezoket az egyes varosrészekben lakok eltéréen
értékelték. A Belvarosban, illetve annak kornyékén lako valaszadok a kerékparutaknak és az utak,
jardak allapotanak a lakasvalasztas soran kisebb jelentdséget tulajdonitottak. A Léverekben lakok
viszont — a kerékparutak kivételével — minden emlitett tényezG6t fontosabbra értékeltek, a Jerevan
lakotelepen €16k viszont minden szempontot alacsonyabbra értékeltek a soproni atlagnal (22.

tablazat).
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22. tablazat: Egyes telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezék szerepe a lakas kivalasztasaban Sopron belvarosaban, a

Loverekben és a Jerevan lakotelepen, 2018

Belvaros Léverek Jerevan Itp.
Szempont Atlag- Atlag- Atlag-
zemp Atlag’ Median Atlag’ Median Atlagl Median
pontszam pontszam pontszam

Szuk(,ebb kornyék  kozbiz- 735 8 8,40 9,5 6,62 7
tonsaga
Sz(ikebb kornyék presztizse 6,47 7 7,71 8 5,49 6
K.c.Jrn”yezo _epult?tek allapota, 6,14 7 767 3 6,04 6
kiils6 megjelenése
P.:.:\rkok," terelf, jatszoterek, 6,08 7 7,83 9 5,43 5
zoldteriletek allapota
Helyl , to,megkozlekedestol 535 6 6,42 9,5 6,17 7
valo tavolsag
LlJtak, jardak, kerékparutak 5,03 5 6,44 7 511 5
allapota
B|ztorl15agos kerékparutak 3,05 1 3.90 ) 2,89 1
megléte

Forras: A szerzd szamitasa

A korabbi — orszagos mintan végzett felmérések — alapjan a lakasvasarlok az ingatlan kivalasztasa
soran kiemelt figyelmet forditanak arra, hogy van-e a kozelben bolcsdde, 6voda és iskola. A
bolecsdde és 6voda esetén a megkérdezett maganszemélyek 53%-a, mig az iskola esetén 46,5%-a
valaszolta azt, hogy a lakds 1 km-es korzetében kell lennie ilyen intézménynek. Az
ingatlankozvetitok tul is értékelik ezen tényezok szerepét, mert a bolcsdde, 6voda tekintetében
73,9%, mig az oktatasi intézmények esetén 61,3% szerint a lakasvasarlok elvarjak, hogy 1 km-en
beliil ezek megtaldlhatok legyenek. A Sopronban végzett felmérés e téren is merOben mas
eredményeket mutat. A valaszadok minddssze 14%-a vette figyelembe a dontése soran, hogy van-
e a kornyéken dvoda vagy bolcsdde, €s csak 16,5% vette szamitasba az ingatlannak az altalanos
iskolatol valo tavolsagat. Ez valdsziniileg azzal fiigg Ossze, hogy a bevandorlok kozt kevés a

csalados, gyerekkel érkezd, azonban a kutatdsom ennek vizsgéalatdra nem terjedt ki.

A vasarlok a munkahelytdl valo tavolsagnak kiemelt jelentdséget tulajdonitanak. A kutatas elején
végzett kérddives megkérdezés soran a maganszemélyek 55,3%-a szerint a munkahelye nem lehet
5 km-nél tavolabb a lakasatol. A mostani felméréskor a soproniaknak 10-fokozatu skalan kellett
értékelniiik e tényezd fontossagat. Az eredmény gyakorlatilag megegyezik a korabbi felméréssel,

mert az atlag érték 4,99-re, a median pedig 5-re adodott.

A kornyék intézményi ellatottsaganak megitélését tekintve viszont nagyon jelentds kiilonbség
addodik a mostani €s a soproni €s az orszagos kérddives felmérések kozt. A korabbi felmérés soran

a megkérdezettek 53%-a varta el, hogy a lakas 1 km-es korzetén beliil legyen elérhetd az alapfoku
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orvosi ellatas, mig a soproniaknak mindossze 9,8%-a vette egyaltalan figyelembe ezt a szempontot
a dontése soran. A kulturalis és sportlétesitmények vonatkozéasaban az orszagosan megkérdezettek
67,3%-a elvarta, hogy a lakésatol legfeljebb 5 km-re legyen ilyen intézmény, mig Sopronban a

lakasvasarloknak csak 6,2%-a vette figyelembe e létesitmények meglétét.

A korabbi felmérésben a megkérdezettek 44,2%-a (az ingatlankozvetitéknek pedig az 55,7%-a)
valaszolta azt, hogy 1 km-en beliil lennie kell bevasarlasi lehet6ségnek (kereskedelmi
létesitménynek). A soproni valaszadok 27,6%-a nyilatkozott tigy, hogy figyelembe vette a lakas

kivalasztasakor, hogy milyen messzi talalhato élelmiszerbolt.

A soproniaknak sz616 kérddiv rakérdezett arra is, hogy milyen fejlesztések torténtek a kornyéken
az elmult 6t évben, tovabba a valaszadoknak meg kellett becsiilniiik azt is, hogy az adott fejlesztés
milyen hatassal volt a lakasuk értékére. A megkérdezettek 61,4%-a szerint tortént valamilyen
koztertilet-fejlesztés a kornyékiikon. Kétharmaduk konkrét fejlesztésként valamilyen t, jarda,
vagy kerékparut épitését, feljitasat jelolte meg konkrét fejlesztésként. 50,6% vélte ugy, hogy a
kozteriilet-fejlesztés nem valtoztatott a lakoingatlana értékén, 22,1% szerint pedig maximum 5%-
kal novelte annak értékét. A legnagyobb szabasu ilyen jellegl fejlesztés a belvarosban tortént, az
ottani valaszadok 41%-a igy vélte, hogy azok nem befolyasoltak a lakasuk értékét, 28,2% szerint
a fejlesztésnek koszonhetéen az ingatlanuk értéke legfeljebb 5%-kal emelkedett, viszont a
Varkeriileten lakok valamennyien azt valaszoltdk, hogy a fejlesztés csokkentette a lakasuk értékét.
A Loverekben lakok némiképp nagyobb (35,7%) aranyban vélték ugy, hogy a kozteriilet-
fejlesztések kis mértékben novelik a lakasok értékét. A Jerevan lakotelepen viszont 1ényegesen
nagyobb (48,9%) azoknak az aranya, akik szerint az ilyen jellegii fejlesztések nincsenek hatassal

a lakaspiacra.

A mostani kérddives kutatds megprobalta felderiteni azt is, hogy a kozmiifejlesztés, tovabba a
kulturalis, valamint a sportlétesitmények épitése, illetve fejlesztése a felmérésben résztvevok
szerint hogyan befolyésolja a lakoingatlanok piaci értékét. Ezen kérdéseknél viszont a kitoltok
olyan nagy aranyban valaszoltak azt, hogy nem tortént ilyen fejlesztés a kornyékiikon, hogy a piaci

értékre valo hatassal kapcsolatos valaszokbol érdemi kdvetkeztetés nem vonhato le.

Az ingatlanok helyhez kotottségébdl adodoan a kornyezetiik nem csak a meglévd adottsagok
tekintetében befolyasolja azok értékét, hanem a jovOben varhato valtozasok is hatéssal lehetnek a
keresletre, igy a piaci érték alakulasara is (Harnos, 2008b). Ahhoz viszont, hogy ezen szempontok
a lakasvalasztas soran figyelembe vehetdk legyenek az sziikséges, hogy a jovobeli fejlesztésekre
vonatkoz6 informaciok eljussanak az érintett lakossaghoz. Bajmodczy et al. (2016) a megyei jogu

varosok — koztiik Sopron — helyi fejlesztési dokumentumait elemezte az €rintettek részvételének
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szempontjabol. Megallapitasa szerint a dokumentumokban — a retorika szintjén — fontos szerep jut
ugyan a varosfejlesztésben érintettek bevonasanak, az alkalmazott mddszerek azonban mégsem

biztositjak széleskdrben a lakossag és a tobbi szerepld szamara a hatékony részvételt.

A korabbi kérddives felmérés is azt mutatta, hogy a lakastulajdonosok fontosnak tartjak, hogy az
onkormanyzat bevonja 6ket a telepiilésfejlesztési dontésekbe. A mostani kérddiv ezért rakérdezett
arra is, hogy Sopronban ezt milyen médon teszi meg a varosvezetés. Figyelemre méltd, hogy a
valaszadok 29,9%-a szerint az Onkormdnyzat egyaltalin nem vonja be a lakossagot a
varosfejlesztési dontésekbe és minddssze 24% tud arrol, hogy szokasosan lakossagi forumokon
fejthetnék ki a véleményliket és tehetnék meg a javaslataikat egy-egy konkrét fejlesztéssel

kapcsolatban.

Sopron lakaspiacaval kapcsolatban a megkérdezett polgarok altalanos véleménye az, hogy az
ingatlanarak irredlisan magasak, mely els6sorban annak a tulkeresletnek tudhat6 be, amit a belsd
migracié general. Az egyes lakasok éara kozti kiilonbség nem tiikrozi megfeleléen a mindségi
kiilonbségeket. Tobben vélik ugy, hogy a varos lakdspiacan épp egy arbuborék felfijodasanak
vagyunk tanui. A telepiilésfejlesztési tevékenységet illetden viszont megoszlanak a vélemények.
A valaszadok nagyjabol fele véli gy, hogy az elmult években jo iranyba fejlodott a varos, de a
fejlesztések tobbsége az Eurdpai Unid tdmogatasaval valosult meg. Az 01j lakdparkokat a tobbség
kedvezdtleniil itéli meg. Az Ujonnan épiilt tarsashazakat jellegtelennek, nem a varosképbe
illeszkedOnek tartjak €s hianyosnak tartjak az infrastruktarat (utak, jardak, csapadékviz elvezetés,

iizletek, szolgaltato egységek).

5.4. A lakéingatlanok forgalmi értékét alakito tényezék modellje

A szakirodalmi tapasztalatok, a magyar jogi szabalyozas, az Eurépai Ertékelési Sztenderdek,
valamint a kutatds soran éaltalam lefolytatott kérddives felmérések és interjuk, tovabba a korabbi
szakmai tapasztalataim alapjan megkisérlem modellezni a lakasok piaci (forgalmi) értékére hato
tényezoket. Mivel az ingatlanok, igy a lakasok kinalata is rovid tavon meglehetdsen rugalmatlan,
ezért a piaci érték kialakulasaban a keresletiiket alakito tényezdknek van elsddleges szerepe. A
piaci keresletet befolyasold tényezok harom szinten vizsgalhatok. Az ingatlanok helyhez
kotottségébol eredden az értékiik alakitasaban nagyon jelentds a kornyezet szerepe. A
lakéingatlanok kornyezeteként vizsgalhato egy tagabb foldrajzi teriilet (régio) €s a lakas kozvetlen
kornyéke. Mivel az ingatlanok nem tekintheték homogén arunak, ezért az érték szempontjabol
nagy jelentdséggel birnak maganak a lakdsnak a jellemz6éi is (33. abra). Az dabran

tényezdcsoportokba rendezve mutatom be a lakasok keresletére hato faktorokat. A s6tétebb szinnel
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jelolt tényezdcsoportok erdteljesebben, mig a vilagosabb szinnel jeloltek kisebb mértékben

befolyasoljak a piaci értéket.

Régio, vagy térség alatt az ingatlannak azt a legtdgabb foldrajzi kérnyezetét értem, melyben a lakas
iranti keresletet befolyasold tényezOk hatdsa még érvényesiil. Az ingatlan régidja egy olyan

Osszefiliggd teriilet, mely tartalmazza magat az ingatlant is és a hatarai nem feltétleniil esnek egybe

valamely tervezési-statisztikai régid hataraval, st akér az orszaghataron is atnyulhatnak.

REGIO

Pénziigyi 22 Z
befekte KORNYEK Gazdasdg
tések konjunktura
Jovedelmek
L valtozasa
gazdasag
Varakozasok

e Természeti
épitési !
Jogi szabalyozés M IKAS kornyezet
szabalyo- v Gazdasag

zas

Externa-
lidk

Centrum-
periféria
viszonyok

33. abra: A lakasok értékére hato tényezok modellje
Forras: A szerzé szerkesztése

A régi6 demografiai viszonyai, mint a népesség nagysaga, struktirdja, région beliili tertileti
megoszlasa, a népesedési folyamatok (természetes népmozgalmak, belfoldi €s nemzetkdzi
vandorlas), els6sorban a kereslet mennyiségi oldalara hatnak. A népesség struktiraja ugyanakkor

mindségi Osszetételében is befolyasolja a keresletet, ugyanis a haztartasok méretének
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csokkenésével novekszik a kisebb alapteriiletii lakasok iranti kereslet, vagy példaul az egyre
oregedd tarsadalomban novekszik az igény az olyan lakhatdsi formak irdnt, melyek jobban
megfelelnek az id6s emberek sziikségleteinek (pl. akadalymentes lakédsok, gondozasi és
egészségiigyi szolgaltatasokat is kinald idGsotthonok). A térség gazdasagi viszonyainak pedig a
kereslet fizetOképességében van jelentds szerepe. Egy-egy lakas megvasarlasa nagyosszegl tokét
igényel, mely gyakran csak hitel felvétellel valosulhat meg, masfeldl a lakas fenntartasa is jelentds
koltségekkel jar. Ebbol kifolydlag a jovedelmek alakulasa és a foglalkoztatottsag helyzete
elsddleges fontossagl a lakaspiac szempontjabodl, hiszen ezek kozvetleniil is meghatarozzak a
vasarloerdt, de a jovedelmekben és a foglalkoztatasi viszonyokban a kornyez6 mas régiokhoz

képest mutatkozo relativ eltérés képes lehet jelent6s migraciot is generalni.

A centrum-periféria viszonyok két dimenzidban is értelmezhetok. Egyfeldl érthetjiik alatta az adott
régionak egy nagyobb térségen (pl. Magyarorszagon, vagy Kozép-Eurdpan, vagy a Visegradi
Egyiittmiikodés allamain) beliili relativ elhelyezkedését, masfeldl vizsgalhatjuk, mint az ingatlan

elsdsorban a megye ¢s a varos hatdrmenti fekvése determindlja.

A lakéshitel piac, a hitelkondiciok (kamatozas, hitelkoltségek, futamidd), a hitelhez jutasi
feltételek szigoruisaga, tovabba az allami, az 6nkormanyzati, valamint a munkaltat6i tamogatdsok
formdja és volumene kozvetleniil befolyéasolja a vasarloerét. Az allami lakastamogatasi rendszer
id6beli valtozékonysaga ugyanakkor a haztartasok szdmara versenyfutast is jelent az idével, hiszen
a jelenlegi kedvez6 tdmogatasokhoz nem biztos, hogy a jovOben is hozza lehet majd jutni, ami
miatt egyesek hajlamosak lehetnek eldére hozni lakésvasarlasi szandékukat. Ha ezt sokan teszik
egyszerre, akkor az viszont egy lakéaspiaci arbuborék kialakuldsanak veszélyét rejti magaban. Az
allam az addrendszeren keresztiil, vagy akar kozvetleniil nyujtott timogatasokkal a lakaskinalatra
is hatast tud gyakorolni. J6 példa erre a lakasépités altalanos forgalmi addjanak 27%-rol 5%-ra

tortént csokkentése.

A jogi szabalyozas sok szalon keresztiil alakitja mind a régio, mind a helyi lakéaspiac helyzetét. A
nagyberuhdzasoknak a kedvezOtlen pozicidban 1év0 régiokba torténd aramlasanak jogi
eszkozokkel (pl. az addjogszabalyokon keresztiili) 0sztonzése fellenditheti a kornyék lakaspiacat.
Az ¢épitési jogi szabalyok valtozasa pedig kozvetleniil hat a lakéaskindlatra. Sopron példajan
tapasztalhato, hogy a 300 m? alatti lakéingatlanok épitésének konnyitését célzo
jogszabalymodositds abba az irdnyba terelte az ingatlanfejlesztoket, hogy kisebb tarsashazakat,
esetleg ikerhdzakat épitsenek. A kisebb tarsashdzakban jellemzden kis méreti lakdsok épiilnek,

igy az atlagos lakasméret csokkent. Az ilyen tarsashazakban tizletek, szolgaltatdegységek mar nem
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keriilnek kialakitasra, mert ahhoz mar épitési engedély lenne sziikséges. Az épitési engedélyezes
hidnya miatt viszont nehezebb a vérosképi szempontok érvényesitése és a csalddi hdzas
ovezetekben ¢épiilé kisebb tarsashdzakat nem biztos, hogy a meglévd kézmiinfrastruktura

maradéktalanul képes ellatni. Kiemelt

A lakaspiaci kereslet egyrésze kifejezetten befektetési célbdl fakad. Ennek mértéke fligg egyrészt
az ingatlanpiac mas szegmenseibe (pl. irodapiac) torténd befektetési lehetdségektol, masrészt az

alternativ t6kepiaci (pl. értékpapirpiaci) kilatasoktol.

A lakoéingatlan kozvetlen kornyékének definidlasa szintén nem kdnnyt. Kisebb telepiilések esetén
lehet ez akar maga az egész telepiilés, varosok esetén annak egy keriilete, vagy varosrésze, de néha
még olyan is el6fordul, hogy a postai irdnyitdszamok alapjan torténik meg a lehatarolds. Az
elemzés szempontjabol az lenne az idealis, ha egy kelléen nagy, ugyanakkor viszonylag homogén
foldrajzi egységet sikeriilne lehatarolni, melyben a beépitési mod, az infrastrukturalis és egyéb
adottsagok azonosak, vagy legalabb is annak egyes részeiben nem mutatnak jelentds eltérést,

azonban ez sok esetben nem lehetséges.

A lakasok kozvetlen kornyékében rejld, azok keresletét befolyasold tényezok koziil kiemelendok
a helyi gazdasag sajatossagai. A kornyék demografiai jellemz6in tal kiemelt szerepe van a
foglalkoztatas helyi jellemzdinek, mivel a lakdsvalasztdsban a munkahelytdl val6 tavolsag az
egyik fontos szempont. A munkahelytél valé tavolsag alatt nem csak a fizikai tavolsag, hanem a

gépjarmiivel, illetve tomegkozlekedési eszkozokkel vald elérhetdség ideje 1s értendd.

Egyes természeti tényezok — kiilondsen a természetes viztestek — kozelségének a lakoingatlanokra
nézve érteknoveld hatdsa van (Békés et al., 2016). A kornyék zoldovezeti jellege Gnmagéaban is
nagyobb keresletet és ezért magasabb arakat eredményez. A negativ kiilsé gazdasagi hatasok (un.
externalidk), mint példaul a kozlekedés okozta zajterhelés pedig a lakasokra nézve arcsokkentd

hatastiak (Bateman et al., 2014 és Diao et al., 2016).

A telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezOk a lakaspiac szempontjabol leginkdbb az
infrastrukturaval, illetdleg a telepiilésrendezéssel és az épitéssel dsszefiiggd helyi szabalyozassal
ragadhatok meg. Természetesen ugyanilyen Iényeges a helyi gazdasag fejlesztése is, elsésorban a

munkahelyteremtés.

Az infrastruktira (mind a vonalas infrastruktira, mind a kornyék intézményi ellatottsaga) megléte,
minbsége, kapacitasa a lakoingatlanok értéke szempontjabol kulcsfontossaga. A gyorsforgalmi
uthalozat (autopalydk, autoutak) fejlesztése kimutathatd értéknovekedést okoz a kornyékbeli

lakéingatlanok esetén (Béres et al., 2016). Az oktatési, illetleg nevelési intézmények esetén
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elsésorban az 6vodak, bolcsddék €s az altaldnos iskoldk esetén szamit azok elérhetdsége. A
felsdoktatasi intézmények kozelsége pedig elsdsorban az albérleti piacra gyakorol keresletndveld
hatast. Az oktatasi intézmények szinvonala és a lakasarak kozti 6sszefiiggést idehaza eddig még
senki nem vizsgalta, de Beracha és Hardin (2018) pozitiv kapcsolatot igazolt az Egyesiilt
Allamokban az alapfoku oktatasi intézményekben végzett kompetencia felmérések eredményei és

a kornyezo lakasok arai kozott.

A lakaspiac viszonylataban a helyi telepiilésrendezési és épitési szabalyozasnak szintén
elvitathatatlan a szerepe, hiszen ezek kozvetleniil befolyasoljak a lakasépitést. Az épitési dvezeti
besorolds, az esetleges védetté (pl. miilemlékké) nyilvanitas, vagy a véddovezetbe (pl.
vizbazisvédelmi véddédvezet) sorolds meghatdrozza, illetve korldtozza az egyes ingatlanok
beépitését és ezzel novelheti, vagy akar csokkentheti is azok forgalmi értékét. Kiemelt a szerepe a
helyi jogi szabalyozasnak (6nkormanyzati rendeleteknek), melyek olyan tényezdket szabalyoznak,
mint példdul az  ingatlanokban végezhetd tevékenységek, a kozteriileti parkolas, a

kozszolgaltatasok, befolyasolva ezaltal az ingatlanok értékét is.

Végiil a piaci érték alakulasa szempontjabol maga a konkrét lakas a legfontosabb értékhordozo.
Kiemelten fontos tényezok az épiileten beliili elhelyezkedés, a lakas mérete, alaprajzi elrendezése,
fekvése és benapozasa, de az épitési mod, a miszaki allapot, a bdvithetdség, esetleg a
funkcidvaltasra valo alkalmassag, a telekadottsagok, tovabba az épiilet, a lakas és a telek tartozékai
mind olyan szempontok, melyeket a lakasvasarlok figyelembe vesznek. Mivel a haztartasok
koltségvetésének jelentds részét a lakasfenntartdsi koltségek teszik ki, manapsiag a kereslet
szempontjabol eldtérbe keriilnek a hatékony épiiletenergetikai megoldasok. A lakasok esetén a
megbizhatéan tanusitott energiahatékonysag pozitivan hat azok piaci arara (Brounen et al., 2011

¢s Horvéath et al., 2013).

Osszességében elmondhatd, hogy a lakéingatlanok arazédasa sok tényezétol fiigg, melyek jelentds
hanyada az ingatlan tdgabb és sziikebb kornyezetében rejlik. A Sopronban altalam végzett
empirikus kutatds alapjan megallapithatd az is, hogy amennyiben valamelyik tényezd, vagy
tényezdcsoport lakéspiaci szerepe felértékelddik, akkor ezéltal mas — egyébként a piaci érték
szempontjabol fontos — tényezdk hattérbe szorulnak. Példa erre Sopron hatdrmenti fekvése,
melynek révén a varos az Ausztridban munkat vallalni szdndékozok {6 célpontja lett. Az orszag
mas, gazdasagilag rosszabb adottsag régioibol tomegesen érkezok eldszor az olcsobb, lakotelepi
lakasok iranti keresletet novelték meg. gy a legnagyobb aremelkedés ebben a lakaspiaci
szegmensben volt tapasztalhat6 az elmult években. A régebb 6ta a hatar taloldalan dolgozok pedig

els6sorban a varos azon teriileteit célozzdk meg, ahonnan a hataratkeld a leggyorsabban
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kozelithetd meg gépkocsival, ezért az 01 épitések is foként ezen varosrészekre koncentralnak (pl.
Aranyhegy, Pihendkereszt). A tobbi tényezdcsoport viszont a soproni lakaspiacon joval kisebb
szerepet jatszik a kereslet alakuldsdban, mely a varosban tortént kérdéives vizsgalat

eredményeinek a korabbi, orszagos mintan végzett felméréssel valo dsszevetése révén igazolodott.

5.5. Egyes soproni varosfejlesztési dontések hatasa a lakdingatlanok értékére

Ertekezésem jelen alfejezetében az illetékhivatali adatbazisabol kapott adatok és az Ingatlanadattéar
(KSH, 2016) segitségével elemzem, hogy a kivalasztott varosrészeket érintd telepiilésfejlesztési
dontések hogyan hatottak a kornyékbeli lakasok forgalmi értékére. Az Ingatlanadattar (KSH,
2016) viszont csak 2016-ig tartalmazza az atlagarakat, ezért a 2017-es évi adatokat a Kozponti
Statisztikai Hivatal kiilon adatszolgaltatas keretében bocsatotta rendelkezésre. A Nemzeti Ado- és
Vamhivatal Gydér-Moson-Sopron Megyei Ado- és Vamigazgatosaga a kutatashoz 2008-t61 2017-
ig terjed0 évekre rendelkezésre bocsatotta a vagyonszerzési illeték alapjaul szolgdlo, az
illetékhivatali adatbazisban szereplé adatokat a Belvaros, az Alsé Léverek €s a Jerevan lakotelep

szerinti bontasban (23. tablazat).

23. tablazat: A NAV altal az illetékhivatali adatbazisbdl a kutatashoz rendelkezésre bocsatott adatok kore

Adat megnevezése Leiras Megjegyzés
p (i . Az adatbdzisban vagyonszerzési id6ponként az illetékkiszabds
Ev A vagyonszerzés id6pontja. .
éve szerepel.
(e . Ahhoz, ho a konkrét ingatlanok ne legyenek
Irdnyitdszam, helységnév, , gy’ . . & . &Y
N N , beazonosithatok, a konkrét hazszam nem szerepel. A
, kozterillet megnevezése N N - . e
Cim . kozteriilet megnevezését nem minden esetben rogzitették az
maximum 20 karakter L. X , , ,
y adatbazisban, ilyenkor helyette a varosrész megnevezése (pl.
hosszusagban.

Belvaros) szerepel.

Tobblakdasos  épllet vagy | Csaladi haz alatt kizadrdélag az egylakasos lakdépiiletben 1évé
csaladi haz. lakas értendé.

Csaladi hazak és osztatlan k6z0s tulajdonban [évé ingatlanok
esetén a telek terlletét, tarsashazi és lakasszovetkezeti lakdsok
esetén a lakas teriiletét jelenti.

Ha a NAV az illeték kiszabasakor helyszini szemlét tartott, akkor
A lakds hasznos alapterillete | a szakérté altal felmért teriilet. Ha nem volt helyszini szemle,
m2-ben.® akkor az adasvételi szerz6désben szerepl6 teriilet, viszont, ha
nem szerepelt a szerz&désben, akkor a helyrajzi szam terilete.
Ha a NAV helyszini szemlét tartott, akkor a szakérté Altal
becsilt érték. ha nem volt helyszini szemle, akkor az adasvételi
szerz6désben szerepld vételar.

Ingatlan altipusa

Az ingatlan-nyilvantartasban

Helyrajzi szam teriilete p .
yraj szerepl§ alapteriilet m2-ben.

Alapteriilet

Az illeték alapjaul szolgalo

Forgalmi érték &rték Ft-ban.

Forras: A NAV informacidja alapjan a Szerzd szerkesztése

6 A lakas hasznos alapteriilete a helyiségek alapteriileteinek Osszege, melyeket a burkolt falsikok kozt, a padloszinttol
100 cm magassagban kell mérni és melynek szdmitasakor a 0,5 m?-nél kisebb fal be-, illetve kiugrasokat figyelmen
kiviil kell hagyni. A hasznos alapteriilet szamitasakor csak azon teriiletek vehetdk figyelembe, ahol a belmagassag
eléri a 190 cm-t.
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Az adohatésag informacidja szerint a varosrészenkénti levalogatas helyrajzi szdmok szerint
tortént, ezért néhany esetben eléfordulhat, hogy egy-egy ingatlan valdjaban az adott varosrész

térképi hataran kiviil, de mindenképpen annak kozelében helyezkedik el.

Az illetékhivatali adatbazisban szerepld forgalmi érték adatokkal kapcsolatban megjegyzendo,
hogy azok a legtobb esetben megegyeznek az adasvételi szerzédésben feltiintetett vételarral. Téth
(2004) szerint a vevo vagyonszerzési illeték fizetési, valamint az eladd személyi jovedelemadd
kotelezettségének csokkentése érdekében a felek Osszejatszhatnak ezért, ha az adoéhatosdg nem
tartott helyszini szemlét, akkor az adatbazisban feltiintetett érték alacsonyabb lehet a tényleges
piaci értéknél. Szakmai tapasztalatom szerint a felek kozti ilyen tipust 6sszejatszas manapsag mar

jelentdsen csdkkent, kdszonhetden a szigort tdmogatasi €s hitelbirdlati feltételeknek.

5.5.1. A Virkeriilet felujitasanak értékalakito hatasa

A soproni lakdingatlanok dranak kvantitativ elemzéséhez elsd helyszinként a Belvarost
valasztottam, mert a Varkeriileten a kozelmultban lezajlott nagyaranyu kozteriilet-fejlesztés
alkalmassa teszi ezt a varosrészt annak vizsgalatara, hogy a kozteriilet-fejlesztésre iranyuld

telepiilésfejlesztési dontéseknek van-e kimutathat6 hatdsa az érintett kornyék lakéasaraira.

A Belvarosban jellemzden tobblakésos lakoépiiletek talalhatok. A NAV-t6l kapott belvarosi
adatok 11,8%-a csaladi haz, melyek jelentGs részénél csak a telek teriilete ismert, a lakasé nem,
ezért a mintabol elhagytam ezeket és a tovabbiakban az elemzést csak a tobblakasos épiiletben

talalhat6 lakasokkal végeztem.

Az adatokbdl eldszor ingatlanonként kiszamitottam azok alapteriiletre vetitett fajlagos értékeét,
mivel a rendelkezésre allo6 minta mind az alapteriiletek, mind a forgalmi érték adatok tekintetében
meglehetdsen szort. A nagyobb teriiletli lakdsok ara is magasabb, ezért az elemzés soran a fajlagos
értékek hasznalata jobb Gsszehasonlithatosagot biztosit. A Kisebb alapteriiletii lakasok ugyanakkor
fajlagosan dragabbak, ami két okkal is magyarazhatd. Egyrészt a kisebb lakasok fajlagos épitési
koltsége magasabb, masrészt a lakasvasarlas soran is érvényesiil a csokkend hatarhaszon elmélete,

azaz a megvasarolt 35-dik m2-nek jobban lehet 6riilni, mint példaul a 85-diknek.

Néhany esetben a tobblakasos épiileteknél is el6fordul, hogy a lakas teriilete helyett vélhetden a
telek teriiletét rogzitették, igy egyes ingatlanoknal szélsOségesen alacsony négyzetméterar adodott,
ezért a torzitéan alacsony (30.000 Ft/m? alatti) ingatlanokat elhagytam az adathalmazbél. Ez az

0sszes adat mindossze 1,7%-at teszi csak ki.
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A Belvarost harom zénara osztottam ¢€s az adatokat zénanként csoportositottam. Az 1. zéna (a
tovabbiakban Centrum) a belvaros magja, azaz a Varkeriilet — Szinhaz utca — Pet6fi tér — Széchenyi
tér altal hatarolt teriilet, bele nem értve a hatarol6 utcakat €s tereket. A 2. zona maga a Varkertilet,
mig 3. zonaként a Belvéros tobbi részét (Damjanich utca — Lakner Kristof utca — Ogabona tér —
Ujteleki utca — Csatkai Endre utca — Deak tér — Kofarago tér — Magyar utca — Pécsi utca — Hid
utca — Balfi at — Szentlélek utca — Rdozsa utca — Ikva sor — Patak utca altal hatarolt teriiletet)
tekintettem (34. abra).
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34. abra: Lakaspiaci zonak Sopron belvarosaban
Forras: A szerzd szerkesztése

Ezt kovetden zénanként és a Belvaros egészére is évente kiszamitottam a négyzetméterarak
atlagat. Az atlagszamitds sordn a szamtani kozép helyett a mediant szamitottam ki, mivel az

robusztusabb, azaz kevésbé érzékeny a szélsdértékekre (24. tablazat).
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24. tablazat: A Sopron belvarosaban eladott lakasok median fajlagos értéke zonanként és azok eltérése a belvarosi atlagtol,

2008-2017
Z6na 2008. 20009. 2010. 2011. 2012.
Sopron 207000 178000 178000 181000 177000
1. z6na (Centrum) 165930 144000 128571 150538 151696
Fajlagos 2. zéna (Varkerilet) 195875 195000 164557 169048 150000
érték 3. z6na
(Ft/m?) (Belvaros tobbi 185484 183133 160958 163451 166668
része)
BELVAROSI ATLAG 183616 182963 158431 163451 160801
1. zéna (Centrum) -9,6 -21,3 -18,8 -7,9 -5,7
Eltérés a 2. zOna (Varkerilet) 6,7 6,6 3,9 3,4 -6,7
belvarosi | 3.zo6na
atlagtol (%) | (Belvaros tdbbi 1 0,1 1,6 0 3,6
része)
Zbéna 2013. 2014. 2015. 2016. 2017.
Sopron 196000 215000 253000 278000 312000
1. z6na (Centrum) 162162 175676 229633 241573 246725
Fajlagos 2. zéna (Varkerilet) 203453 213603 220588 247449 265157
érték 3.z06na
(Ft/m?) (Belvaros tobbi 186441 200000 234067 261724 284524
része)
BELVAROSI ATLAG 184783 200000 232558 261010 279087
1. zéna (Centrum) -12,2 -12,2 -1,3 -7,4 -11,6
Eltérés a 2. zéna (Varkerilet) 10,1 6,8 -5,1 -5,2 -5
belvarosi | 3. zd6na
atlagtol (%) | (Belvaros tobbi 0,9 0 0,6 0,3 1,9
része)

Forras: Az illetékhivatali adatok, KSH (2016) és a KSH adatszolgaltatasa alapjan a szerz6 szamitasa

A belvarosaro6l elmondhato, hogy a lakasarak a gazdasagi valsag kezdetén Sopronhoz és az orszag
mas telepiiléseihez hasonléan csokkenni kezdtek, viszont a soproni atlagnal korabban mar 2011-

tol Gjra — maig tarté — emelkedésnek indultak.

A Centrumban jellemz6 median lakasarak a vizsgalt idészakban mindig is alacsonyabbak voltak a
belvarosi atlagnal. Ennek oka feltehetden az, hogy ebben a zonaban jellemzden régi épitést,
alacsonyabb komfortfokozatl, rosszabb miiszaki allapoti ingatlanok taldlhatok, mint a tobbi
zonaban. Erre a teriiletre a gépjarmiivel valod behajtas és a parkolas is meglehetdsen korlatozott, és
zoldtertiletek gyakorlatilag egyaltalan nincsenek. Ebben a zonaban még ma is nagyobb aranyban
talalhatok onkormanyzati tulajdonu szocidlis bérlakasok, ami — mind a soproni ingatlankozvetitok,
mind a varosi f6épitész elmondasa szerint is — lakaspiaci szempontbdl csokkenti a hely presztizsét.
A Virkertilet felujitdsanak 2013-2015 kozotti elsé iliteme eredményeképpen a Varkeriileten
jelentdsen megndétt a gyalogos forgalom és a vendéglatdhelyek szama. A gyalogosforgalom a

turizmus miatt a Centrumban mindig is jelentdsebb volt, ezért megitélésem szerint az emlitett
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fejlesztés ebbdl az okbdl nem volt hatdssal ezen zona lakasainak értékére. A korny€k parkolasi
helyzete viszont szamottevéen romlott, mivel a Varkeriileten és a kapcsolodd utcakban 1évo
parkoldhelyek szama jelentésen csokkent, ami viszont feltehetéen tovabb rontotta a Centrum

lakaspiaci vonzerejét.

A Varkertilet lakésérait elemezve megallapithatd, hogy ezen zdéna lakédsarai — a 2012-es évet
leszamitva — 2014-ig végig magasabbak voltak a belvarosi atlagnal, a felujitast kovetden (2015-
tol) viszont a varosrész atlaga ala keriiltek és azota is stabilan, mintegy 5%-kal alacsonyabbak
annal, ami tobb okra vezethetd vissza. Egyfeldl a parkolasi nehézségek ugyantgy sujtjak ezt a
tertiletet is, mint a Centrumot, masfeldl viszont a vendéglatéhelyek szamanak és forgalmanak
novekedése a laké funkciora nézve egyértelmiien zavard hatasiu. Szakmai megitélésem szerint
tovabb rontja a helyzetet, hogy bar a Varkertilet felajitasa esztétikai és funkcionalis értelemben
igen magas szinvonalon tortént, ugyanakkor a kornyék mikroklimajara nézve kedvezdtlen hatast
gyakorol. A nagyfeliiletli, s6tét szinli térburkolat nyaron jelentds hdszigetet hoz 1étre, viszont egy
kisebb szokokuttol eltekintve gyakorlatilag semmilyen szabad vizfeliilet nincs, ami a paratartalom
novelésével a héérzetet javithatna. Az Gjonnan kialakitott zoldfeliiletek — bar tetszetdsek —, de
aranyaikban nagyon kis feliiletliek, tovabba nagyon kevés az arnyékot ado fa, bar ez az évek
multaval biztosan valtozni fog, ha a most iiltetett facsemeték majd megnének. A lakas kornyékén
1év6 zoldteriileteket, illetve azok mindségét a vasarlok pedig kiemelten fontosnak tartjak, ahogy

azt a kutatas soran végzett kérdbéives felmérések eredményei is igazoljak.

A Belvaros tobbi részén a fajlagos lakdsarak a vizsgalt években végig a varosrész atlaga koriil
alakultak, amiben feltehetéen az is kozrejatszik, hogy a mintaban 1év6 lakasok tobbsége ebben a
zonaban helyezkedik el. A vizsgalt kozteriilet-fejlesztésnek a kozvetleniil érintett teriiletek koziil
i1s csak magan az érintett Utszakaszon volt kimutathatd hatdsa a lakasok értékére, ezért ezt a
tertiletet mar nem bontottam tovabbi zonakra, mivel a Varkeriilet felujitdsanak pozitiv és negativ

hatasai ezen a teriileten mar nem igazan érzékelhetok.

5.5.2. A Lovér Fiirdo bovitése és az Alsé Loverek lakasarai kozti osszefiiggés vizsgalata

A korabbi orszdgos mintdn a lakossag telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos preferencidinak
felmérését célzo kérddives kutatdsom eredménye azt sejteti, hogy az emberek tobbre értékelik a
kozeljovoben megvalosulo kisebb 1€ptékii fejlesztéseket a tavlati nagyszabasu fejlesztési céloknal.
A szamszerii elemzéshez masodik helyszinként az Also Lévereket valasztottam, hogy egy jelenleg
a varosrész kozelében zajlo fejlesztésen, a Lovér Fiird6 bovitésén teszteljem, hogy az vajon a

kornyék lakasaraiban €rezteti-e mar a hatasat.
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Az Also Loverekre rendelkezésre allo illetékhivatali adatok 30,5%-a csaladi haz, a tobbi pedig

tobblakasos épiiletben 1évo lakas, ezért a két szegmensre kiilon-kiilon szamitasokat végeztem.

A csaladi hazak esetén a legtobb esetben alapteriiletként csak a telek teriilete szerepel, igy a lakas
alapteriiletre vetitett fajlagos értékek szamitdsa nem lehetséges. A telkek mérete viszont nagyon
tag hatarok kozt szorodik és a szakmai tapasztalataim szerint a csaladi hazak 4ra nem aranyos a
telekmérettel, ezért a telek terliletére sincs értelme vonatkoztatni a forgalmi értéket, igy a
szamitashoz kénytelen voltam az ingatlanok forgalmi értékét hasznalni. A mintabdl kisziirtem a
sz€lsOértékeket, azaz a 10 milli6 Ft alatti és a 80 milli6 Ft feletti hazakat. Az el6bbi a minta 5,6%-
at, az utobbi pedig mindossze 1,7%-at tette ki. A minta nagy szorasa miatt az atlagszamitas soran

most is a mediant hasznaltam (35. abra).
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35. dbra: A csaladi hazak atlagaranak alakulasa az Als6 Léverekben, 2008-2017
Forras: A megyei illetékhivatali adatok alapjan a szerzé szerkesztése

Az Also Loverekben talalhato csaladi hazak atlagara a gazdasagi valsag kezdetétdl 2013-ig
folyamatosan csokkent és csak 2014-t61 kezdett ujra emelkedni. A dragulas szempontjabol ebben
a szegmensben a 2016-os év jelentette a cstcsot, 2017-ben viszont az atlagar az el6z6 évihez
képest 8,8%-kal csokkent, aminek a feltehetd oka, hogy a Ldverek csaladi hdzas Gvezetei
ingatlanvasarlas szempontjabdl nem tartoznak az Ausztridba ingazok kedvelt céltertiletei kozé,
mivel innen a hatér a varos kozlekedési helyzete miatt gépjarmiivel csak nehezen kozelitheté meg,

kiilondsen a csucsforgalom idején.
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A tobblakasos épiiletekben 1évo lakdsok esetén viszont nem volt akadalya a négyzetméterarak
kiszamitdsanak. A mintabol elhagytam a szélsdértéknek tekinthetd 30 ezer Ft/m?2 alatti értékeket,
mely minddssze a minta 2,3%-at tette csak ki. Az 0Osszehasonlitdst a soproni tobblakasos

épiiletekben 1év6 lakasok atlagos négyzetméteraraival végeztem (25. tablazat).

25. tablazat: Az Also Loverekben és a Sopronban eladott lakasok median fajlagos értéke, 2008-2017

Tobblakasos épiiletben Iévé

. . , 2008. 2009. 2010. 2011. 2012.
lakasok atlagara
Alsé L8verek (Ft/m?) 240000 200000 210980 194625 194231
Sopron (Ft/m?) 207000 178000 178000 181000 177000
Eltérés a soproni atlagtdl (%) 15,9 12,4 18,5 7,5 9,7
Tobblakasos épuletbenlévs | o, 5 2014. 2015. 2016. 2017.
lakdsok atlagara
Alsé L8verek (Ft/m?) 206715 227273 272191 338228 365455
Sopron (Ft/m?) 196000 215000 253000 278000 312000
Eltérés a soproni atlagtdl (%) 5,5 5,7 7,6 21,7 17,1

Forrdas: Az illetékhivatali adatok, KSH (2016) és a KSH adatszolgaltatasa alapjan a szerz6 szamitdsa

A vizsgalt varosrész atlagos lakasarai mindig is a soproni atlag felett mozogtak. Az osztrak
munkaerdpiac 2011-es megnyitdsa Ota az drak jobban kozelitettek a varosi atlag lakésarhoz, de
2015-ig még igy is 5,5-9,7%-kal afolott alakultak. A 2016-os évtol azonban az atlagos
négyzetméterar az Alsd Loverekben jelentOsen elszakadt a telepiilési atlagtol és azota is tobb, mint
17%-kal afolott alakul. Ez a dragulds azonban tobb okbdl sem tulajdonithatd egyértelmiien a
vizsgalat targyat képez0, jelenleg is zajlo fiird6 fejlesztésnek. Egyfeldl a kdrnyékbeli csaladi hazak
arvaltozasa ettdl eltérd tendenciat mutat, masfeldl a kutatas részeként a soproniak korében végzett
kérddives felmérés soran az Alsd Loverekben lakok vélaszai sem igazoljak egyértelmiien, hogy a
lakossag altal igénybe vehetd sportlétesitmények (pl. uszoda, edzdterem) meglétét jelentOs
tényezOnek tartandk a lakdsvasarlas soran. A varosrészben lako véalaszadok mindossze 17%-a
jelolte meg, hogy ezt a szempontot figyelembe vette a jelenlegi lakasa kivalasztisakor. A
Loverekben lakok a lakasvasarlasuk sordn a két legfontosabb szempontnak egyrészt a varosrész
presztizsét, masrészt pedig a parkok, terek, zoldteriiletek meglétét és allapotat tartottak. A kérddiv
rakérdezett arra is, hogy a kitoltd véleménye szerint mely varosrészben dragultak a legjobban a
lakésok Sopronban az elmult harom évben és miért. A megkérdezettek koziil sokan a Lovereket

jeloltéek meg és a valaszukat az €lhetobb z6ld kornyezettel indokoltak.
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5.5.3. A Jerevan lakotelepen 1évo szolgaltatohaz felijitasanak ingatlanpiaci hatasa

A varosfejlesztési dontések lakasarakra gyakorolt hatasanak elemzéséhez kovetkez6 helyszinként
a Jerevan lakotelepet valasztottam. A 2000-es évek els6 évtizedében a lakotelepi lakasok koziil ezt
a varosrészt jellemezték a legalacsonyabb lakdsarak Sopronban. 2011-t6l, az ausztriai
munkavallalds szabadda valasatol azonban gyokeresen megvaltozott a helyzet, ugyanis a Jerevan
lakételep a varosba Ujonnan bekoltozok kedvelt célpontjdva valt, ami részben az itteni
viszonylatban alacsonynak szamito lakasaraknak, masrészt pedig a telepiilésrész kedvezo foldrajzi

fekvésének koszonhetd, mivel innen kozelithetd meg leggyorsabban a hataratkeld.

Sopron legnagyobb lakotelepén a Panel Program keretében a 2001 6ta folyamatosan Gjultak meg
az épiiletek mind hétechnikai szempontbdl, mind kiilsé megjelenésiiket tekintve. Ez utobbinak
koszonhetden a lakotelep varosképi szempontbol ma mar egy élhetd, kellemes lakdkornyezet
benyomasat kelti. Az 6nkormanyzat tobbek kozott a Z6ld Ag Boleséde, valamint a Kék Ovoda,
tovabba a Kodaly Zoltan téren taldlhatd szolgaltatohdz 2017-ben befejezddott felujitasaval

igyekezett hozzéjarulni a varosrész megujulasahoz.

A lakotelep kdzpontjaban talalhato szolgaltatohaz ma a lakotelep legfontosabb kozosségi tere. A
felujitast megel6z6en Sopron szégyenfoltjanak szamitott (Kisalfold, 2011). A beruhazas keretében
azonban megjult a szolgaltatohazban talalhato posta el6tti tér; a 1épesdk, a padok, a térburkolat
¢s a novényzet. Az ivokutat €s kornyekét is felujitottdk, €s teljesen megljult a vizlépeso is,
amelynél gépészeti €s villanyszerelési munkalatokat végeztek, valamint kijavitottdk a medence
melletti timfalakat és a 1épcsdket is. A beruhdzéas védelme érdekében a renddrségre bekotott
térfigyeld kamera rendszer is kiépiilt a teriileten, mely a kdrnyék kozbiztonsaganak javitasat is

szolgalja (Sopronmédia, 2017).

A lakoételepen eladott lakasok ara 2011-t6l évrdl-évre toretleniil emelkedett. A median fajlagos
lakasar 2014-ig minden évben meghaladta a soproni panellakasok atlagos négyzetméterarat. 2015-
ben az itteni lakésok a varos lakotelepi araihoz képest egy picit olcsobba valtak ugyan, de ez nem
tartott sokaig, mert 2016-ra mar Ujra kiegyenlitddtek az arak, 2017-ben pedig mar Gjra a Jerevan
lakotelepen voltak a legdragabbak a panellakdsok. A szolgéltatohdz felujitasat megel6zden a
Kodaly Zoltan tér a véarosrész egyik legalacsonyabb presztizsii kornyékének szamitott, amit jol
mutat, hogy az itteni atlagos négyzetméterarak 2016-ig a lakotelepi atlag alatt mozogtak (26.
tablazat).
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26. tablazat: A Sopronban, a Jerevan lakotelepen és a Kodaly Zoltan téren eladott panellakasok median fajlagos értéke,

2008-2017
Panelépilletben lev 2008. 2009. 2010. 2011. 2012.
lakasok atlagara
Sopron (Ft/m?) 165000 148000 141000 135000 138000
Jerevan lakdtelep (Ft/m?) 148436 136643 140000 137931 141043
Kodaly Zoltén tér (Ft/m?) 134346 136364 132364 127879 143939
Eltérés a Jerevan lakételep
stlagatol (%) -9,5 -0,2 -5,5 -7,3 2,1
Panelépiiletben lévé
. B . 2013. 2014. 2015. 2016. 2017.
lakasok atlagara
Sopron (Ft/m?) 147000 205000 243000 260000 280000
Jerevén lakételep (Ft/m?) 171563 209091 236364 260000 272727
Kodaly Zoltén tér (Ft/m?) 153455 193488 195455 241818 276364
Eltérés a Jerevan lakételep 10,6 75 175 7 13

4tlagatdl (%)

Forrdas: Az illetékhivatali adatok, KSH (2016) és a KSH adatszolgaltatasa alapjan a szerzd szamitdsa

A legfontosabb kozosségi térnek szamitd szolgaltatohaz feljitasa 2017-ben fejez6dott be és mai
allapotdban mar valoban hozzéjarul a Kodaly Zoltan tér tarsadalmi és urbanisztikai szempontbol
vett kdzponti hellyé valasdhoz. 2017-ben a téren taldlhatd épiiletekben eladott lakasok atlagara
mar felzarkozott a lakotelep atlagahoz, illetve 1,3%-kal meg is haladta azt. Annak
megallapitdsdhoz, hogy ezen értékndvekedés milyen mértékben kdszonhetd a szolgaltatohaz
felujitasanak, hosszabb iddsorokra lenne sziikség, igy ezt a kérdést csak par év multan lehet majd

megvalaszolni.

A megujulas eredményeképpen a kdrnyék kozbiztonsaga minden bizonnyal javult, valamint egy
kellemesebb és ¢lhetdébb lakokornyezet jott 1étre, ami lakaspiaci szempontbol valoban kedvezd
hatasu lehet, ugyanis a kutatas soran végzett kérddives felmérések soran e szempontok szerepét a

lakasvasarlok az ingatlan kivalasztasaban igen magasra értékelték.

5.5.4. A Dedk tér felujitasanak lakasarakra gyakorolt hatisa

A Kodaly Zoltan téren a szolgaltatohaz, mint kdzosségi tér rekonstrukciojat kovetden emelkedni
kezdtek a lakéasarak, de a rendelkezésre allo6 iddsor rovidsége miatt nem jelenthetd ki
egyértelmiien, hogy a dragulds kizarolag a feljitasnak koszonhets. A kozosségi terek
megujitasanak lakaspiaci hatédsait illetden ezért megvizsgéaltam egy korabbi varosfejlesztési

dontés, a Dedk tér felujitasanak lakasarakra gyakorolt hatasat is.

A Dedk tér Sopron leghosszabb ¢és Europa masodik leghosszabb tereként ismert. A romai korban

a terlileten még temetd volt. A tér alatt folyd Rak-patak mellett huzddott egykor a kiilsé véarostal.
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A patak medrét késébb befedték, igy keletkezett a Deak tér, mely ugyan nem lakételepi
kornyezetben talalhatd, mint a Kodaly tér, de jellemzden tobblakasos lakdépiiletek szegélyezik,

igy fontos kozosségi térként szolgal a kornyéken lakdk szamara (5. kép).

5. kép: A felgjitott Deak tér

Forras: a szerzd sajat felvétele, 2019

A tér atépitése 2006-ban kezdddott és 2008. tavaszan fejezddott be, melynek keretében
kozmifeltjitast, Gtburkolatcserét, parkoloépitést és kertészeti munkakat végeztek, valamint

jatszoteret alakitottak ki (Kisalfold, 2006 és Kisalfold, 2007).

A Deidk tér lakéasarainak vizsgélatat a belvarosi tobblakasos lakdépiiletben 1évo lakésok fajlagos

lakéasaraival torténd osszehasonlitds révén végeztem el (27. tablazat).

27. tablazat: A Belvarosban és a Dedk téren eladott lakdsok median fajlagos értéke, 2005-2017

Tobblakasos épiletben 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
lévé lakasok atlagara
Belvarosi 4
elvarosi dtlag 189 184 184 184 183 158 163
(ezer Ft/m?)
Dedk tér (ezer Ft/m?) 186 184 177 170 173 175 182
Eltérés a Belvaros atlagatodl 16 0 3,8 76 55 10,1 11,7
(%)
Tobblakasos épiiletben |, , 2013 2014 2015 2016 2017
lévé lakasok atlagara
Belvarosi atl
elvarosi atiag 161 190 200 233 261 279
(ezer Ft/m?)
Dedk tér (ezer Ft/m?) 167 189 224 242 278 305
:E;t)eres a Belvdros atlagatol 37 22 12,0 39 65 9,3
(o]

Forras: Az illetékhivatali adatok, KSH (2016) és a KSH adatszolgaltatasa alapjan a szerzo szamitasa
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A Deak téren 1€év6 tobblakasos lakoépiiletekben talalhatod lakasok négyzetméterarai 2005 és 2008
kozott évrol-évre csokkentek. A tér atépitését kdvetden azonban 2009-t6l a fajlagos lakasarak
folyamatosan emelkedtek, beleértve a gazdasdgi valsag iddszakat is, mikor a belvarosi
lakoingatlanok aranak csokkenése volt jellemzd. 2009-ig a Deak téri arak elmaradtak a belvarosi

atlagtol, a felujitast kdvetden azonban tartdésan folé¢ emelkedtek.

5.6. A soproni lakaspiac empirikus vizsgalatabodl levonhato kovetkeztetések

A lakaspiaci kereslet Sopronban 2011 6ta évrél-évre ndvekedett, aminek kovetkeztében a
lakasarak gyakorlatilag felzarkoztak az orszag legdragabb telepiiléséhez, a fovaroshoz. A kereslet
ilyen mértékii ndvekedésének hatterében egyértelmilen a nagyardnyu belsé migracid all. Az
Ausztridba ingazé tomegek komolyan megterhelik a varos kozlekedési infrastrukturajat, ami
csucsidében jelentésen megnoveli az orszdghatarhoz gépjarmivel valo eljutas idotartamat, ezért a
lakésvasarlas soran felértékelddtek azon varosrészek, melyek a hatarra vezetd 84-es szamu fout
kozelében fekszenek. A megvasarlando ingatlan kivélasztasa sordn ez a tényezd annyira fontossa
valt, hogy a vasarlok minden mas szempontot joval kisebb sullyal vesznek figyelembe a dontésiik

soran, mint az orszag mas telepiilésein.

A Varkeriilet nagyaranyt kozteriileti rehabilitacidja esztétikai és idegenforgalmi szempontbdl,
valamint a vendéglatohelyek szamanak ndvekedését illetden is jelentésen emelte a varoskdzpont
vonzerejét. A felijitassal azonban tovabb csokkent a belvarosi parkolohelyek szama, a kozelbe
tervezett parkolohaz épitése pedig még csak a teriilet régészeti feltarasanal tart. A turisték, illetleg
a gyalogosok jelentdsen megnovekedett szama, valamint a vendéglato- és szorakozohelyek nagy
forgalma ugyanakkor a lakhatasi funkciora nézve zavard hatasti. Megitélésem szerint a
nagyfeliileti térkdburkolatnak, valamint a j6 mindségili zoldtertiletek — kiilondsen az arnyékot adod
lombos fak — és a szabad vizfeliiletek elégtelen voltanak koszonhetéen a Varkeriilet mikrokliméja
romlott. Ezen hatasok miatt a Varkeriileten 1évé lakodingatlanok atlagos négyzetméterara
kimutathatéan csokkenni kezdett és a belvarosi atlagnal tartdsan mintegy 5%-kal alacsonyabba

valt.

Lakaspiaci szempontbol Sopron legmagasabb presztizsii varosrésze a Loverek. A teriilet {6
vonzerejét az €lhetd, zold kornyezet jelenti. Az illetékhivatali adatbazisaban szerepld, az Also
Léverek lakasar adatai alapjan probaltam megvizsgalni, hogy a Loverekben jelenleg zajlo fiirdd-
¢s uszodafejlesztés hat-e az ingatlanok értékére. Bar a beruhazast egyértelmiien hozzajarul Sopron
¢s a varosrész fejlodéséhez, annak jelenleg nincs kimutathaté Osszefiiggése a lakasok aranak

alakulasaval, mint ahogy a kutatas soran végzett kérddives megkérdezések eredményei is azt
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tamasztjak ald, hogy a sportlétesitmények tavolsdga nem jatszik jelentds szerepet a

lakasvasarlasban.

A varos legnagyobb lakoételepe, a Jerevan lakotelep az elmult években tobb iitemben lezajlott Panel
Program eredményeképpen nem csak energetikailag valt korszeriibbé, hanem véarosképi
szempontbol is jelentds atalakuldson ment at. A lakdtelep rehabilitacidjaba illeszkedd
onkormanyzati beruhazas, a Kodaly Zoltan téri szolgaltatohdz 2017-ben befejezodott felajitasa
nagy mértékben hozzajarult a varosrész kozpontjanak élhetdbbé valasahoz, tovabba ndvelte annak
kozbiztonsagat, aminek kdvetkeztében emelkedett a kdrnyék lakotelepen beliili presztizse. Az
illetékhivatali adatok alapjan a korabbi tendenciaval ellentétben 2017-ben a Kodaly téren eladott
lakasok atlagara mar 1,3%-kal magasabb volt a lakotelepi atlagnal. Ez az arndvekedés
kapcsolatban allhat az emlitett fejlesztéssel, de ennek bizonyitdsdhoz hosszabb iddsorokra lenne

sziikség, mely csak néhany év mulva all majd rendelkezésre.

Egy kordbban (2008-ban) befejezddott kozosségi tér fejlesztés, a Dedk tér felujitdsa kapcsan
ugyanakkor elmondhatd, hogy az ottani lakésarak a tér atépitése ota folyamatos emelkedésnek
indultak, beleértve a gazdasagi valsag éveit is. A korabbi tendenciaval ellentétben, a Dedk téri
tobblakasos lakdépiiletekben 1évé lakasok atlagos négyzetméterdra azota minden évben

meghaladta a belvarosi atlagot.

A soproni példdk alapjan elmondhato tehat, hogy egyes telepiilésfejlesztési dontések
kiilonbozoképpen befolyasoljak a lakoingatlanok piacat. A lakasarakra gyakorolt hatasuk
szamszerlileg azonban csak utolag, néhany évvel a fejlesztés megvalosuldsat kovetden valik

kimutathatova.
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6. UJ ES UJISZERU TUDOMANYOS EREDMENYEK, TEZISEK

A teleplilésfejlesztés és a lakoingatlanok értékének kapcsolata Magyarorszagon mindezidaig egy
meglehetdsen kevéssé kutatott teriiletnek szamit, ezért az értekezésem f6 célja annak feltarasa volt,
hogy az 6nkormanyzati szinten meghozott varosfejlesztési dontések milyen hatast gyakorolnak a
kornyékbeli lakasok értékére. Ezt egy varos, Sopron példajan részletesen vizsgaltam. A
disszertacio legfontosabb kovetkeztetései a nemzetkdzi €s a hazai szakirodalom feldolgozasan és
az elvégzett kiilonféle empirikus vizsgalatokon, valamint azok eredményeinek szintézisén

alapszanak.

Kutatasom kezdetén a kdvetkezo, a lakoingatlanok piaca és a telepiilésfejlesztési dontések kozti

kapcsolatra vonatkozo altalanos érvényt hipotéziseket allitottam fel:

1. A lakéingatlanok arara befolyast gyakorolnak a telepiilésfejlesztési dontések. A rovid
tavon megvalosuld kozosségi beruhazasok hatdsa a lakasok értékében azonban jobban
érvényesiil, mint a tavlati varosfejlesztési dontéseké.

2. A lakasok iranti keresletet befolyasold, a telepiilésfejlesztéssel Osszefiiggd egyes

tényezoket a lakasvasarlok és az ingatlankozvetitd szakemberek eltéréen értékelnek.

A disszertacioban példaként szolgaldo Sopron lakaspiacaval kapcsolatban pedig a kovetkezd

hipotéziseket fogalmaztam meg:

3. A lakésok kornyezetében rejlo, a telepiilésfejlesztéssel Osszefiiggd tényezdket a soproni
vasarlok kisebb sullyal veszik figyelembe az ingatlan kivalasztasakor, mint az orszag mas
telepiilésein, tovabba e tényezdk szerepe a lakasvasarlasban varosrészenként eltéro.

4. A gyalogos forgalom, tovabba a vendéglato- és szorakozohelyek szamanak novekedését,
valamint a parkoldhelyek mennyiségének csokkenését eredményezd varoskdzpont-
fejlesztés a kornyékbeli lakasok piaci értékének csokkenését okozhatja.

5. A sportlétesitmények fejlesztése a kdrnyéken 1évo lakasok piaci (forgalmi) értékére nem
gyakorol jelentOs hatast.

6. A lakotelepeken talalhatd kozosségi terek fejlesztése noveli a kozvetlen kornyéken 1€vo

lakéasok forgalmi értékét.
A kutatomunka elméleti alapjat a szakirodalmi forrasok elemzése, azok kiilonb6z6 aspektusokbol

vald megkozelitése és a fontosabb kovetkeztetések megallapitasa jelentette. A terepi munka

elsdsorban Sopron egyes varosrészei alaposabb megismerését, a mar megvalosult és a folyamatban
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1évo fejlesztések tanulmanyozasat, dokumentalasat szolgélta. A korabbi szakmai tapasztalataimat
kiegészitendd kérddives felméréseket végeztem — orszagos mintan — mind a lakésvasarlok, mind
az ingatlankozvetitéssel foglalkoz6 szakemberek korében annak feltdrasara, hogy a lakasvasarlas
kapcsan milyen tényezok, milyen mértékben jatszanak szerepet az ingatlan kivalasztasaban.
Szintén orszagos kérdodives kutatas soran vizsgaltam, hogy a lakasvasarlok hogyan viszonyulnak
a telepiilésfejlesztési dontésekhez, hogyan értékelik azokat €s milyen mértékben veszik
figyelembe azokat a vételi dontésiik soran. Az utolsé kérbives felmérést pedig a példaként
valasztott telepiilés lakossaga korében végeztem, igy a kordbbi empirikus eredményekkel valod
Osszehasonlitas révén lehet6ség nyilt Sopron lakaspiaci sajatossagainak megismerésére. A primer
kutatds sordn szerzett ismereteket a legnagyobb forgalmu soproni ingatlanirodak képviseloivel,
valamint a varos fOépitészével €s az Onkormanyzat varosfejlesztési osztalyanak vezetdjével
készitett interjuk egészitették ki, melyek az elemzés alapjaul szolgald konkrét telepiilésfejlesztési
dontések kivalasztasahoz is segitséget nyujtottak. Végiil az empirikus vizsgalatok eredményeit
masodlagos adatforrasokon, elsdsorban a Kozponti Statisztikai Hivatal ingatlanadattaran, valamint
a Nemzeti Add- és Vamhivatal megyei illetékhivatali adatbazisan végzett statisztikai elemzéssel

kiegészitve probaltam a kutatas hipotéziseit igazolni.

6.1. A kutatas 0j és ujszerii tudomanyos eredményei

A nemzetkozi szakirodalomban kevés, idehaza pedig egyaltalan nem késziilt korabban olyan
munka, amely a lakasarakat a telepiilésfejlesztési dontések szempontjabol vizsgalta volna. Szintén
ujszertinek tekinthetd az a sokoldalt médszertani megkozelités, amit a kutatas soran a lakasarak

és a telepiilésfejlesztés kozotti osszefiiggés feltdrasara alkalmaztam.

A szakirodalmi tapasztalatok azt mutatjak, hogy a lakaspiac mitkodésével, a lakoingatlanok aréara
hato tényezokkel kapcsolatos korabbi vizsgalatok szinte kizarolag valamely kiilfoldi nagyvarosra,
idehaza pedig Budapestre fokuszalnak. A dolgozat Gijszer(i abbol a szempontbdl is, hogy a kutatas
helyszinélil nem egy nagyvaros, hanem egy, a nem hivatalos adatok szerint is csak 80-100 ezer {0s
lakossagu magyar k6zépvaros szolgalt. Sopron a hatarmenti fekvésébdl eredGen tobb sajatossaggal
is bir, mint példaul a varosba iranyul6 nagyaranyu bels6é migracio, vagy a hataron talra ingazok

jelentds szama.

A kutatas egyik legfontosabb uj eredménye, hogy idehaza el6szor sikeriilt szamszeriileg is igazolni
egy konkrét telepiilésfejlesztési dontésnek (a Varkeriilet felujitasanak) a kozvetleniil érintett
lakoingatlanok piaci értékére gyakorolt hatdsat. A kutatds masik fontos 0j eredményének

tekinthetd tovabba annak empirikus eredményekkel vald bizonyitasa, miszerint egyes
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telepiilésfejlesztéssel Osszefiiggd tényezoket a lakasvasarlok telepiilésenként €s azon beliil

telepiilésrészenként is eltéro stllyal vesznek figyelembe a megvasarlandoé lakas kivalasztasa soran.

A disszertacid 0j eredményének tekintheté még a Sopronba iranyuld nagyaranyt belsé migraciod
¢s a varos lakaspiaca kozti kapcsolat bemutatasa is. Habar a kutatdsnak nem volt kifejezett célja a

belsé vandorlas hatasainak elemzése, az empirikus vizsgalatok eredményei mégis megmutattak,

crer

6.2. A kutatomunka hipotézisei és tézisei

Az értekezés 1. hipotézisében a telepiilésfejlesztési dontések és a lakasok ara kozti Osszefiiggés
1étezését és a kapcsolat szorossagat probaltam megragadni feltételezve, hogy az fligg az adott

fejlesztés befejezésének varhatd idépontjatol.

A lakasok értéke és a telepiilésfejlesztés kozti kapcsolat 1étezését a lakasvasarlok és az
ingatlankozvetitok korében lefolytatott kérddives felméréseknek a 4.1. és a 4.2. fejezetekben
bemutatott eredményével, valamint a Sopron belvarosara vonatkozoé illetékhivatali adatoknak az
5.7.1. fejezetben ismertetett elemzése révén sikeriilt igazolni. A kapcsolat szorossagara vonatkozo
eléfeltevés helyességét pedig a lakossdg telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos preferencidinak
mérésére szolgaldo kérddives kutatasnak a 4.3. fejezetben szerepld eredményei, valamint a
Sopronban miikod6é legnagyobb ingatlanirodak képviseldivel folytatott interjuk (5.2. fejezet)
bizonyitjak. Az 1. hipotézis igazolasa soran nyert eredmények révén tehat az alabbi kovetkeztetés

vonhato le:

1. TEzIS:

A lakossag a teleptilés kozutjainak fejlesztésével kapcsolatban a rovidebb idétdvon megvaldsithatd

fejlesztéseknek nagyobb értéket tulajdonit, mint a tavlatiaknak.

A telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos lakossagi preferencidk orszdgos mintan végzett kérddives
felmérése soran a megkérdezettek 60,8%-a a legfeljebb harom éven beliil elvégezheto
munkalatokat preferalta, ami csak a telepiilés néhany, legrosszabb allapotu utjanak felujitasat

tenné lehetdvé.

Az onkormanyzat a legjelentdsebb, Sopront érintd, az elkdvetkezendd években megvaldsulo
kozutfejlesztésnek az M85-0s gyorsforgalmi Utnak az orszaghatarig torténd megépitését tartja,
mely varhatoan 2022. év elejére fejezodik majd be. A varos ingatlanirodainak képvisel6i a veliik

folytatott interjuk soran elmondtdk, hogy miodta az 4tadas belathatd kozelségbe kertilt, a
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lakaskeresOk dontési szempontjai kézt mar kezd megjelenni ez a fejlesztés abbol a szempontbol,
hogy mely varosrészek kozlekedési zstufoltsdgan fog majd enyhiteni, illetve mely agglomeracios

telepiilésekrol valik ezaltal konnyebben megkdzelithetévé a hataratkelo.

A 2. hipotézist azon szakmai tapasztalatom alapjan fogalmaztam meg, miszerint a
lakoingatlanokkal foglalkozd szakemberek (ingatlankdzvetitok, ingatlanvagyon-értékelok) nem
ismerik pontosan azon szempontokat, amelyek alapjan a lakasvésarlok egy-egy lakas
megvasarlasa mellett dontenek, tovabba az egyes szempontoknak a dontésiikben jatszott
szerepér6l sincs kelld ismeretiik. Ezt az informaciohianyt tobben koziilik a sajat korabbi
lakasvasarlasaik, valamint a tanulményaik soran szerzett tapasztalataikkal igyekeznek potolni, ami
azt eredményezheti, hogy egyes értékalakito tényezOk szerepének iddbeli valtozéasat az

értékbecslés soran nem, vagy nem kelld sullyal veszik figyelembe.

A hipotézist a lakast vasarolni szandékozé maganszemélyek és az ingatlankdzvetiték korében
orszagos mintan végzett, a 4.1. és a 4.2. fejezetekben bemutatott kérddives felmérések
eredményeinek 0sszevetése révén sikeriilt igazolni. A megkérdezettek 10-fokozata Likert-skalan
pontoztak, hogy a telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos egyes tényezOk — a megitélésiik szerint —
milyen szerepet jatszanak a lakasvasarlasi dontés soran. Az eredmények a kdvetkezd tézishen

Osszegezhetok:

2. TEZIS:

A lakésok iranti keresletet befolydsolo, a telepiilésfejlesztéssel Osszefiiggd egyes tényezdket a

lakasvasarlok és az ingatlankozvetité szakemberek eltéréen értékelnek (36. abra).

Parkok, terek, zoldteruletek allapota
Biztonsagos kerékparutak megléte

Utak, jardak, kerékparutak allapota
Kornyezd épuletek allapota, megjelenése
Teleptiléskép

Teleplilés presztizse

Szlikebb kornyék presztizse

Telepulés kozbiztonsaga

Szlikebb kornyék kozbiztonsaga
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M Ingatlankozvetit6k M Lakasvasarlok
36. abra: Néhany telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezd szerepe a lakas kivéalasztasaban

az ingatlankdzvetitok és a lakasvasarlok szerint

Forras: Kérddives felmérések, 2016
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A lakast vésarolni szandékozd maganszemélyek minden — a kutatds sordn vizsgalt —
telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezd jelentdségét nagyobbra értékelik, mint az
ingatlankozvetitok. A legjelentdsebb eltérés a kozteriiletek allapota, valamint az uthalézat

tekintetében mutatkozik.

A 3. hipotézis megfogalmazasa soran abbdl a feltételezésbdl indultam ki, hogy a soproni lakdsok
iranti kereslet egy jelentOs részét azok a csaladok tamasztjak, akik az ausztriai munkavallalas
reményében az orszag mas régioibol koltoznek a véarosba. A Burgenlandba, vagy akar Bécs
térségébe naponta torténd ingazas révén viszont felértékelddnek azon varosrészek, melyekbdl az
orszaghatar gyorsabban megkdzelithetd. Egyuttal ez azt is eredményezi, hogy a lakasok irdnti

keresletet befolyasold tobbi tényezd a vételi dontés meghozatala soran hattérbe szorul.

A hipotézist a lakasvasarlé maganszemélyek korében orszagos mintan végzett kérddives felmérés
¢s a soproni polgarok korében végzett kérddives kutatds eredményeinek az 5.5. fejezetben tortént
Osszehasonlitdsa révén, valamint a varosban miikodd legnagyobb forgalmu ingatlanirodadk
képviseldivel készitett és az 5.2. fejezetben bemutatott interjik alapjan teljes mértékben sikertilt
igazolni. A 3. hipotézis bizonyitasa soran kapott eredmények a kovetkezd tézisben foglalhatok

0ssze:

3. TEZIS:

Az Ausztriaban valé munkavallalds szandékaval Magyarorszag mas régioibol Sopronba koltdézok
els@sorban azon varosrészekben szeretnének lakast vasarolni, melyekbdl a hataratkeld gépkocsival
gyorsan megkozelithetd, ezért a lakasok kdrnyezetében rejld, a telepiilésfejlesztéssel dsszefliggd
kovetkezd tényezdket a soproni vasarlok kisebb sullyal veszik figyelembe az ingatlan

kivalasztasakor, mint az orszdg mas telepiilésein, tovabbé azok szerepe varosrészenként is eltérd:

o parkok, terek, jatszoterek, zoldteriiletek allapota,

e biztonsagos kerékparutak megléte,

e utak, jardak, kerékparutak allapota,

e kornyezO épiiletek allapota, kiilsé megjelenése,

e alakas szlikebb kornyékének altalanos megitélése (presztizse),

e akozvetlen kornyék kozbiztonsaga.

A kutatas részeként — mind az orszdgos mintan, mind a soproniak korében — végzett kérddives
felmérések soran a megkérdezettek a fenti szempontoknak az altaluk megvasarolt lakas

kivalasztasaban betoltott szerepét olyan tizfokozatii skdlan értékelték, ahol az 1-es érték azt
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jelentette, hogy az adott szempont egyaltalan nem volt fontos a lakas kivalasztasa soran, a 10-es
érték viszont az adott tényezd kiemelt fontossagat jelezte. A legnagyobb eltérés a kozvetlen
kornyék kozbiztonsagat illetden mutatkozott. E tényezd szerepét a soproni valaszadok atlagosan
4,01 ponttal értékelték alacsonyabbra, mint a mas telepiiléseken ¢lok. A legkisebb kiilonbség a
kornyez6 épiiletek allapotanak ¢és kiilsé megjelenésének megitélésében mutatkozott, melynél az
atlagos pontszdm mindossze 1,52-vel adodott alacsonyabbra Sopronban, mint a tobbi telepiilésen
(37. abra).

Parkok, terek, zoldteriletek allapota
Biztonsagos kerékparutak megléte

Utak, jarddak, kerékparutak allapota
Kornyezé épuletek allapota, megjelenése

Sz(ikebb kornyék presztizse

Sz(ikebb kornyék kozbiztonsaga

o
[EEN
N

3 4 5 6 7 8 9 10
Atlagpontszam

M Sopron M Orszagos

37. abra: Néhany telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényez6 szerepe a lakas kivalasztasaban
orszagosan (2016) és Sopronban (2018)

Forras: Kérddives felmérések, 2016; 2018

A kérddives felmérés soran a Belvarosban lakok a kornyék kozbiztonsagat leszamitva minden
fentebb emlitett tényez0 szerepét kisebb jelentOséglinek itélték a soproni atlagnal. A legkisebb
eltérés a korny€k presztizsében mutatkozott, melyet atlagosan 0,07 ponttal értékeltek
alacsonyabbra, ami nem jelent szignifikans eltérést. A legnagyobb kiilonbség pedig a biztonsagos
kerékparutak tekintetében van, melyet 0,48 ponttal értékeltek kevesebbre, mint a soproni atlag. A
kozvetlen kornyék kozbiztonsaga viszont a Belvarosban lakok szamara nagyobb jelentdséggel bir,
mint a telepiilési atlag, mert azt 1,68 ponttal magasabbra értékelték. A Loverekben lakok minden
szempontot fontosabbnak itéltek meg, mint a varosi atlag. A legszembeotlobb kiilonbség itt is a
kozbiztonsag megitélésében tapasztalhatd, mivel e varosrész lakoi azt 2,73 ponttal magasabbra
pontoztak a soproni atlagnal. A Jerevan lakotelepen €16 valaszadok viszont még a belvarosiaknal
is kisebb fontossagot tulajdonitottak a fenti tényezoknek. Ennek feltehetéen az az oka, hogy a
lakasvasarlok ezt a kornyéket elsdsorban a hatar megkozelithetdsége szempontjabol igen kedvezd
varoson beliili fekvése miatt valasztjdk. Az ¢ valaszaikban is egyediil a kdzbiztonsag szerepe

kapott magasabb pontszamot (0,95 ponttal) az atlagnal (38. abra).

1
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Parkok, terek, zoldteriletek allapota ﬁ
Biztonsagos kerékparutak megléte ‘
Utak, jardak, kerékparutak allapota E
Kornyez§ épuletek allapota, megjelenése E
Szlikebb kornyék presztizse _
R e

Szlikebb kornyék kdzbiztonsaga

Atlagpontszam

M Jerevan lakételep m L6verek W Belvaros

38. abra: Néhany telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezd szerepe a lakas kivalasztasaban
Sopron belvarosaban, a Léverekben és a Jerevan lakotelepen

Forras: Kérddives felmeérés, 2018

A 4. hipotézis azon feltevésbol fakad, hogy a parkolasi lehetdség egy olyan tényezd, mely a
lakasok iranti keresletet 1ényegesen befolyasolja. A gyalogos forgalom novelésére iranyulo
varoskozpont-fejlesztések, mint példaul a sétaloutcak kialakitasa, jelentésen csokkentik a
kornyéken 1év kozteriileti parkolohelyek szamat, ami a lakéd funkcidra nézve kedvezdtlen még
akkor is, ha ez egyuttal a gépjarmiiforgalom csdkkenésével is jar, mivel a forgalom zavard hatasat
(zaj, légszennyezés) a vendéglatd- és szorakozohelyek megnovekedd forgalmabdl, valamint a

gyalogosok nagy szdmabdl eredd Gjabb zavaro tényezdk valtjak fel.

E hipotézist helyességét a kutatds sordn a Sopron belvarosdban lezajlott fejlesztés esetén
vizsgéltam. Véleményem szerint azonban a kovetkeztetések mas, hasonld fejlesztésekre is
altalanosithatok, mivel a parkoldsi gondok, valamint a vendéglaté- €s szorakozohelyek jelentds
forgalma olyan tényezdk, melyek a lakhatas kényelmét és nyugalmat kedvezdtleniil befolyasoljak,

ezért a lakasok iranti keresletre is hatassal vannak.

A legnagyobb soproni ingatlankdzvetité iroddk képviseldivel készitett és az 5.2. fejezetben
bemutatott interjuk soran elhangzottak, mésrészt a soproni polgarok korében lefolytatott kérddives
felmérésnek az 5.5. fejezetben ismertetett eredményei, tovabba a Nemzeti Ado- és Vamhivatal
megyei illetékhivatali adatbazisabol nyert, Sopron belvarosara vonatkoz6 forgalmi érték adatok

elemzése (5.7.1. fejezet) révén az alabbi tézis fogalmazhaté meg:

4. TEzIs:
A varoskozpont forgalmanak mérséklésére, a gyalogosforgalom ndvelésére, valamint a

vendéglatd- és szoérakozohelyek szadmanak bovitésére iranyuld fejlesztés a keletkezd, illetve a
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sulyosbodd parkoldsi nehézségek, tovabba a megndvekedd gyalogosforgalombol és a
vendéglatoegységek, szorakozohelyek miikodésébdl fakadd zavard hatas miatt a kozvetleniil
érintett lakoingatlanok piaci (forgalmi) értékét csokkentheti. Kiilonosen igaz lehet ez abban az
esetben, ha a fejlesztés a kornyék mikroklimajara is kedvezdtlen hatast gyakorol a nagyfeliileti
térburkolat okozta hdszigetek és a megfeleld mindségli és nagysagu zoldfeliiletek — kiilondsen az

arnyékot ad6 lombos fak — hidnya folytan.

A kutatds soran megkérdezett soproni ingatlankozvetitok az elmult évek legjelentdsebb
megvalosult varosfejlesztési dontésének a belvaros (Varkeriilet) felujitasat tartjak, mely az érintett
teriileten talalhatd kereskedelmi és vendéglatd célu ingatlanok értékét — a forgalomnovekedés
révén — egyértelmilen novelte. A tapasztalatuk szerint viszont az érintett teriileten 1évo
lakdingatlanok ara az emlitett fejlesztés hatdsdra nemhogy nem nodvekedett, hanem némelyikiik
szerint inkabb kis mértékben csokkent, melynek legfébb okaként azt emlitették, hogy a parkolasi

lehetdségek a kornyéken a korabbihoz képest tovabb romlottak.

A soproni lakossag korében végzett kérddives megkérdezés soran a Belvarosban lako véalaszadok
41%-a ugy vélte, hogy a Varkertilet fejlesztése nem befolydsolta a lakasuk értékét, 28,2% szerint
a fejlesztésnek koszonhetéen az ingatlanuk értéke legfeljebb 5%-kal emelkedett, viszont a
kozvetleniil érintettek, azaz a Varkeriileten lakok valamennyien azt véalaszoltdk, hogy a fejlesztés

csokkentette a lakasuk értékét, s ez egybevag az ingatlankdzvetitok tapasztalataival.

A Viarkeriilet lakésarait a megyei illetékhivatali adatok alapjan elemezve megallapithato, hogy az
itteni lakasok forgalmi értéke — a 2012-es évet leszdmitva — 2014-ig végig magasabbak voltak a
belvarosi atlagnal, a felujitast kovetden (2015-t6l) viszont a varosrész atlaga ala keriiltek és azdta
is stabilan, mintegy 5%-kal alacsonyabbak annal (39. abra), ami szintén az empirikus
eredményeket tdmasztja ala.

o
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39. abra: Az eladott lakasok atlagos fajlagos értéke Sopron belvarosaban és a Varkeriileten, 2008-2017

Forras: A megyei illetékhivatali adatok alapjan a szerzé szamitasa
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Az 5. hipotézis felallitasat a Magyarorszagon az elmult évektdl fogva jellemz6 nagymértéki
sportcelu fejlesztések ihlették. Ez abbol a feltételezésbdl fakad, hogy a lakoéingatlanok
kornyezetében rejlo tényezdk koziil a keresletre érdemben inkdbb azon tényezdk hatnak, melyek
az emberek mindennapi €letvitelét is jelentés mértékben meghatarozzak, mint a kézlekedési, napi
bevasarlasi lehetdségek, vagy példaul a munkahely és az oktatasi intézmények lakastol vald
tavolsadga. Az olyan sportlétesitmények esetén viszont, mint egy stadion vagy uszoda, ahové az
emberek tobbsége csak ritkdbban latogat el, kevésbé szamit a lakastol vald tavolsag, ezért a
kornyéken megvalosulo ilyen jellegli beruhdzasok nem befolyasoljak jelentdsen a lakasok piaci

értékét. A kutatas soran ezt a hipotézist csak részben sikertilt igazolni.

A lakésvasarlok és az ingatlankdzvetitdk korében végzett kérddives kutatdsnak a 4.1. és 4.2.
fejezetekben bemutatott eredményei azt tiikrozik, hogy a lakasvasarlok kozel 30%-a szamara
k6zombos, hogy van-e a kornyéken kulturalis, vagy sportlétesitmény. Tobb, mint kétharmaduk

pedig elfogadhaténak tartja, ha a lakasatol 5 km tavolsagra talalhato ilyen intézmény.

A soproni LOvér Fiirdd és Csik Ferenc Uszoda jelenleg zajlé bdvitése kapcsan a megyei
illetékhivatali adatbazisbol az Alsd Loéverek teriiletére vonatkozd forgalmi érték adatoknak az
elemzése révén sem sikeriilt kapcsolatot kimutatni az emlitett sportcéli fejlesztés és a kornyék
lakédsainak piaci értéke kozott, de a rendelkezésre 4llo iddsor rovidsége miatt nem jelenthetd ki

kétséget kizardan a hipotézis helyessége.

A 6. hipotézis megfogalmazasa azon feltételezésbol fakad, hogy a Panel Program eredményeként
megvalosult energetikai ¢és varosképi célu feltjitdsokhoz kapcsolodo, a kozdsségi terek
megujulasat célzo varosfejlesztési dontések hozzédjarulnak az adott lakdtelep revitalizaciojahoz és
ezaltal pozitiv hatast gyakorolnak a kornyéken 1évo lakodingatlanok forgalmi értékére. A kutatas

soran e hipotézist sem sikeriilt kétséget kizardan bizonyitani.

Sopron legnagyobb lakotelepe, a Jerevan lakotelep rehabilitacidjaba illeszkedd onkormanyzati
beruhazas, a Kodaly Zoltan téri szolgaltatbhaz 2017-ben befejez6dott felujitasa jelentOsen
hozzajarult a varosrész kozpontjanak élhetébbé valasahoz, tovabba ndvelte annak kozbiztonsagat.
A lakésvasarlok és az ingatlankozvetitdk kozt orszagos mintan végzett kérddives felmérések
(3.4.1. és 3.4.2. fejezetek) azt mutatjak, hogy a lakasvasarlok a lakasvalasztas soran igen fontos
szempontnak tartjak a kornyéken 1évo épiiletek allapotat, kiilsé megjelenését, valamint a szitkebb
kornyek kozbiztonsagat. A Sopronban tortént kérddives kutatas (5.5. fejezet) e tényezok némiképp
alacsonyabb jelentdségét mutatja, de az eredmények azért azt jelzik, hogy az ottani lakésvasarlok

is figyelembe veszik ezeket a dontésiik soran.
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Az illetékhivatali adatok alapjan a korabbi tendencidval ellentétben 2017-ben a Kodaly téren
eladott lakdsok atlagadra mar magasabb volt a lakotelepi atlagnal. Ez az arndvekedés kapcsolatban
allhat az emlitett fejlesztéssel, de ennek bizonyitasahoz hosszabb idésorokra lenne sziikség, mely
jelenleg még nem all rendelkezésre, ezért az 5. hipotézis nem tekinthetd teljes mértékben

igazoltnak.
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7. KOVETKEZTETESEK ES JAVASLATOK

A disszertacid alapvetden orszagos €s lokalis szinten vizsgalta a lakaspiaci arakat befolyasolo
tényezoket. A helyi szintll vizsgélatok soran egy olyan magyarorszagi hatdrmenti telepiilésre
fokuszalt, melynek lakaspiacat nagymértékben meghatarozza a kiilfoldi munkavallalas okén évek
Ota a varosba iranyuld nagyaranyu belsé migracioé €s a hataron thlra torténd tomeges ingazas. A
kutatas tobb konkrét telepiilésfejlesztési dontést vizsgalt abbol az aspektusbdl, hogy azok milyen
hatast gyakorolnak az érintett varosrész lakdingatlanainak piaci ardra. A kutatast a jovoben

crer

is folytatni, melyek ko6ziil szamomra a kovetkezok tiinnek a legérdekesebbnek:

1. Hazai viszonylatban teljesen feltaratlan teriiletnek szamit példaul az alap- és kdzépfoka
oktatasi intézmények hirneve €s oktatasi szinvonala, illetdleg a tanuldok teszteredményei és
a kornyéken 1évo lakasok kereslete kozti kapcsolat, de ugyanigy nem vizsgalta még senki,

hogy a felsdoktatasi intézményeknek milyen hatdsuk van a kdrnyez6 lakasok arara.

2. Magyarorszagon az elmult években tobb telepiilést érintdéen is nagyardnyu jarmiipari
fejlesztések torténtek elsésorban a személygépkocsi gyartas terén, és ez a tendencia maig
tart. EQy-egy gépkocsi gyarto lizem telepitése tomegesen hoz 1étre 1j munkahelyeket az
érintett varosban, de nem szabad figyelmen kiviil hagyni azt a tényt sem, hogy a
személygépkocsi-gyartds meglehetdsen kitett a konjunkturalis ingadozdsoknak, ezért
nagyon fontos lenne annak feltarasa is, hogy az ilyen jellegii iparfejlesztés hogyan alakitja

at a kornyékbeli lakasok piacanak strukturajat.

Az értekezés ravilagitott arra a tényre iS, hogy a telepiilésfejlesztési dontések a lakasok értékén
keresztiil hatassal vannak az ingatlantulajdonosok vagyonara, ezért a jovében a
telepiiléstervezésben, valamint a fejlesztési dontések elokészitése soran célszerli lenne azok
varhat6 ingatlanpiaci hatasait is értékelni és a dontést ennek figyelembevételével meghozni.
Ahhoz viszont, hogy ez megvalosulhasson, vagy esetleg a telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos
szabalyozasba is beépiilhessen, moddszertani kutatdsok sziikségesek, mivel a hazai
ingatlanvagyon-értékelé szakemberek szamara jelenleg még nem allnak rendelkezésre
korszerti, akér térinformatikai eszkozokkel is tamogatott csoportos ingatlanértékelési

modszerek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlanszektor a nemzetgazdasagok egyik igen fontos része, ugyanis a nemzeti vagyon egy
jelentds részét az ingatlanok adjak. Az ingatlanokon belill kiemelt szerep jut a lakdsoknak. A
magyar lakoingatlan-allomany értéke becslések szerint a haztartasok dsszvagyonanak kb. a felét
jelenti, ami 30-40 ezer milliard forintra tehetd. Az ingatlanok, azon beliil a lakasok piaci értékének
alakulasat is — a helyhez kotottségiikbol adéddan — jelentds mértékben befolyasoljak a telepiilési
tényezOk, koztiik a telepiilésfejlesztés jellemzoi is szdmottevd hatast képesek gyakorolni a helyi
lakaspiacra. A telepiilés-, kiilondsen a varosfejlesztés és a lakdingatlanok értékének kapcsolata
ugyanakkor — a nemzetkozi tendenciaval ellentétben — Magyarorszagon mindezidaig egy

meglehetdsen kevéssé kutatott teriiletnek szamit, amit a szakirodalmi tapasztalatok is igazolnak.

Az értekezésem f6 célja annak feltarasa volt, hogy az Onkormanyzati szinten meghozott
telepiilésfejlesztési dontések milyen hatdst gyakorolnak az ott 1évé lakdingatlanok értékére,
Sopron példajan. Az ingatlanokkal kapcsolatos kiilfoldi kutatdsok tulnyomo része a tobbmillios
népességli nagyvarosok lakadspiacara fokuszal. A sziikds hazai szakirodalom is jorészt csak a
fovarosra, illetve annak lakaspiacara korlatozodik, ami hozzdjarult ahhoz, hogy a mostani kutatés
soran egy kisebb magyar véaros szolgaljon példaként. Sopron mellett elsdsorban azon érv szolt,
hogy a varos lakasforgalma — foként a kiilfoldi munkavallalasnak kdszonhetden — az orszdg mas
telepiiléseitdl eltérden, mar a valsag éveiben szdmottevéen ndvekedni kezdett és azota is intenziv,

dinamikus forgalmat mutat, ezért az elemzéshez hosszabb iddsorok allnak rendelkezésre.

A kutatés egy elméleti €s egy empirikus részbdl tevodott 6ssze. Az elméleti hattér feltarasakor arra
torekedtem, hogy megvizsgéljam a lakaspiac miikodésének torvényszeriiségeit, a lakéasok értékét
alakit6 tényezdket, majd kapcsolatba hozzam azt a telepiilésfejlesztés kovetelményeivel. Az
elméleti hattér bemutatdsa konyvtari kutatdémunka, illetdleg statisztikai adatok vizsgalata és
elemzése alapjan késziilt. A kutatas statisztikai adatait elsédlegesen a Kozponti Statisztikai
Hivatal, és a Magyar Nemzeti Bank kozzétételei, tovabba a GKI Gazdasagkutato Zrt., illetdleg az
FHB Jelzdlogbank Nyrt. lakadsarindex iddsorai, valamint a Nemzeti Ado- és Vamhivatal

illetékhivatali adatbazisa szolgaltatta.

Az empirikus vizsgalat soran Osszesen négy online kérddives felmérést, egyéni interjukat,
valamint terepkutatast végeztem. A kutatds kezdetén el6szor orszagos korben, a lakasvasarlok és
az ingatlankozvetitok korében, kiilon-kiilon kérddiv segitségével probaltam felmérni, hogy milyen
szempontok jatszanak szerepet a vételi dontések meghozatala soran. Ezt kovetéen — szintén

orszagos korben — végeztem egy kérdbives vizsgalatot annak érdekében, hogy megtudjam, hogyan
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»diszkontaljak” a lakasvasarlok a telepiilésfejlesztési dontésekbdl varhatd jovobeni hasznokat.
Végiil kérdbives kutatast folytattam a részletes vizsgalat helyszineként kivalasztott telepiilésen,
Sopronban. E kérddiv els6 részében a korabbi orszagos megkérdezés soran feltett, a lakasvasarloi
preferencidkra vonatkoz6 kérdések szerepeltek, a madasodik részében pedig a soproni
varosfejlesztéssel kapcsolatos kérdések keriiltek megfogalmazasra. Az egyéni interjuk alanyai a
legnagyobb forgalmu soproni ingatlankdzvetitd irodak képviseldi, tovabba a varos foépitésze és
az Onkormanyzat varosfejlesztési osztalyanak vezetdje voltak. A Sopronban végzett terepkutatas
az interjuk soran megkérdezettek altal az elmult évek legjelentdsebbnek tartott varosfejlesztési

dontéseivel érintett helyszinekre terjedt ki, melyrdl fényképdokumentacio is késziilt.

Megitélésem szerint a sokoldalti mddszertani megkozelités nagymértékben hozzajarult a kutatas

soran kitlizott célok eredményes megvaldsitasahoz.

A kutatas soran igazolddott azon hipotézis, miszerint a lakast vasarolni szandékozok az ingatlan
kivélasztasa sordn figyelembe vesznek olyan szempontokat is, melyekre a telepiilésfejlesztési
tevékenység kozvetlen hatast gyakorol, ezért a telepiilésfejlesztési dontések a lakaspiac keresleti

oldalat befolyasolva gyakorolnak hatést a lakoingatlanok piaci (forgalmi) értékére.

A telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos preferenciak vizsgalata soran bizonyitast nyert az is, hogy a
lakossag a telepiilés kozutjainak fejlesztésével kapcsolatban a révidebb iddtdvon megvaldsithato

fejlesztéseknek nagyobb értéket tulajdonit, mint a tavlatiaknak.

A Sopron lakaspiacat illetden végzett elemzés legfontosabb kovetkeztetésének pedig az bizonyult,
hogy a telepiilésfejlesztéssel 6sszefiiggd egyes tényezoket a soproni vasarlok kisebb sullyal veszik
figyelembe az ingatlan kivalasztasakor, mint az orszag mas telepiilésein, tovabba azok szerepe
varosrészenként is eltérd. Ennek f6 oka, hogy az Ausztridban valé munkavallalds szandékaval
Magyarorszag mas régioibol Sopronba kolt6zOk elsdsorban azon varosrészekben szeretnének
lakast vasarolni, melyekbdl a hataratkeld gépkocsival gyorsan megkozelithetd, igy a lakas varoson

beliili elhelyezkedése minden mas szempontnal fontosabba valt a szamukra.

A disszertacid készitése soran tobb konkrét soproni varosfejlesztési dontés lakdspiaci hatasat
vizsgéltam. A belvaros — kiilondsen a Varkeriilet — rekonstrukcidjaval kapcsolatban igazolodott,
hogy a varoskozpont forgalmanak mérséklésére, a gyalogosforgalom ndvelésére, valamint a
vendéglato- és szorakozohelyek szaméanak bdvitésére iranyuld fejlesztés a keletkezo, illetve a
stulyosbod6 parkolasi nehézségek, tovabba a megndvekedd gyalogosforgalombdl és a
vendéglatoegységek, szorakozohelyek mitkddésébdl fakadod zavard hatds miatt a kozvetleniil

érintett lakoingatlanok piaci (forgalmi) értekét csokkentette. A masik fejlesztés, a Lovér Fiirdd és
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Csik Ferenc Uszoda jelenleg foly6 bévitése kapcsan kapott eredmények azonban csak sejtetik azon
feltevésem helyességét, miszerint a hasonl6 sportcélil beruhdzasok nem gyakorolnak érdemi hatést
a kornyez0 lakdsok arara. A hipotézist a kutatds soran rendelkezésre all6 adatok alapjan nem
sikertilt kétséget kizdrdan igazolni. A kovetkezd altalam vizsgalt fejlesztés a Jerevan lakotelep
kozpontjaban talalhatd szolgéltatohaz feltjitdsa volt, mely jelentdsen hozzajarult a lakotelepi
kornyezet revitalizacidjahoz és a kornyék kozbiztonsaganak javitasdhoz. A felujitas 6ta még csak
nagyon rovid ido6 telt el ahhoz, hogy kell6 hosszusagt idésorok alljanak rendelkezésre a lakéasarak
elemzéséhez, igy azon feltevést, miszerint a szolgaltatohaz felujitasa értékndveld hatast gyakorol
a kornyékbeli lakdingatlanokra szintén csak részben sikeriilt bizonyitani. Végiil megvizsgaltam
egy korabban (2008-ban) befejezodott kozosségi tér fejlesztés, a Dedk tér felujitasanak lakasarakra
gyakorolt hatdsat is. Az ottani lakasarak a tér atépitése 6ta folyamatos emelkedésnek indultak,
beleértve a gazdasagi valsag éveit is. A kordbbi tendenciaval ellentétben, a Dedk téri tobblakasos
lakoépiiletekben 1€v6 lakasok atlagos négyzetméterara azdta minden évben meghaladta a belvarosi

atlagot.

A dolgozatomban egy olyan magyarorszagi hatarmenti telepiilésre fokuszaltam, melynek
lakaspiacat nagymértékben meghatarozza a kiilfoldi munkavallalas miatt évek Ota a varosba
iranyuld nagyaranyu bels6 migracid és a hataron talra torténd tomeges ingazas. A kutatds csak

néhany konkrét telepiilésfejlesztési dontést érintett, ezért a jovében érdemes lenne azt az orszag

crer

Végiil az értekezeés ravilagitott arra a tényre is, hogy a telepiilésfejlesztési dontések a lakasok
értékén keresztil hatdssal vannak az ingatlantulajdonosok vagyonara, ezért a jovOben a
telepiiléstervezésben, valamint a fejlesztési dontések eldkészitése soran célszerli lenne azok
varhat6 ingatlanpiaci hatasait is értékelni és a dontést ennek figyelembevételével meghozni. Ahhoz
viszont, hogy ez megvalosulhasson, vagy esetleg a telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos
szabalyozasba is beépiilhessen, modszertani kutatasok sziikségesek, mivel a hazai ingatlanvagyon-
értekeld szakemberek szamara jelenleg még nem allnak rendelkezésre korszerli, akar

térinformatikai eszkdzokkel is timogatott csoportos ingatlanértékelési modszerek.
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9. SUMMARY

The real property market constitutes an important part of national economies, as a significant part
of national wealth is given by real properties. Within the category of real properties residential
housing (flats) have a special role. Based on estimates the value of the Hungarian housing
properties constitutes ca. half of the total assets of Hungarian households, that is ca. HUF 30-40
billion. Due to their fixed location the market price of real properties, and also within this category
the prices of flats, is significantly influenced by factors present in the town where the given flat is
located; and also the characteristics of urban development can significantly affect the local housing
market. At the same time the connection between the town (especially from the urban development
point of view) and the residential properties — contrary to international trends — has so far been
quite an under-researched area, and this is also shown by the special literature.

The main aim of this dissertation was to reveal how urban development decisions made at local
level influence the value of residential properties, especially in the case of Sopron. The
overwhelming majority of international research on real properties mainly focusses on the housing
market of big cities with a population in the millions-range. The Hungarian literature is mainly
limited to the capital city and its housing market, and this contributed to the fact that this time I
chose a smaller Hungarian town as the example in my research. | chose Sopron mainly because —
unlike in the case of other areas in the country — primarily due to employment abroad, its housing
market started to grow already during the years of the economic crisis, and it has shown a very

intense and dynamic growth since then, and therefore the available time series are also longer.

My research consists of a theoretical and an empirical part. When discussing the available
theoretical background, I strived to examine regularities underpinning the operation of the housing
market and the factors influencing the value of flats, and then to establish a connection between
these and the criteria of urban development. The theoretical background of the study was prepared
based on library research and the examination and analysis of statistical data. The statistical data
were primarily taken from the publications of the Hungarian Central Statistical Office and the
Hungarian National Bank, as well as the time series of GKI Economic Research Co. and FHB
Jelzélogbank Nyrt. (FHB Mortgage Bank) on the housing prices and also the duties' office database
of the Hungarian National Tax and Customs Administration (the Hungarian tax authority).

During the empirical research | conducted altogether four online questionnaire surveys, individual
interviews as well as a field research. At the initial phase of the research | used separate national

surveys asking home buyers and real estate agents in order to measure what factors played a role
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in making decisions on buying a flat. After that — also on a national level — I conducted a
questionnaire survey in order to find out how home buyers evaluated the future benefits resulting
from urban development decisions. Finally, | conducted a questionnaire survey in the chosen town
of Sopron, which is the location of my detailed research. The first part of this latter survey included
questions from the previous national survey on preferences when buying a flat, while the second
part asked questions in connection with urban development in Sopron. The subjects participating
in the interviews were representatives of real estate agencies having the biggest turnover in Sopron,
as well as the chief architect of Sopron and the head of the municipality's urban development
department. The field research performed in Sopron included those locations, which were pointed
put by the subjects of the interviews as being affected by urban development decisions considered

to be the most significant in the past years.

In my view this multi-faceted methodological approach contributed significantly to the successful

implementation of my research goals.

After the research the hypothesis saying that those intending to buy a flat also take into
consideration factors which are directly influenced by urban development activities was supported,
therefore decisions of urban development influence the market value of residential properties by

affecting the demand side of the housing market.

During the examination of preferences in the context of urban development it was also proven that
concerning the development of the public roads of a town inhabitants attribute a higher value to

short-term improvements compared to long-term ones.

The most important conclusion of the analysis conducted on Sopron’'s real estate market was that
when choosing the given flat, the individual factors connected to urban development are taken into
consideration by those living in Sopron to a lesser extent compared to those living in other towns
of the country, and the role played by these factors varies across different parts of the town. The
main reason behind this trend is the fact those moving to Sopron in order to take a job in the
neighbouring Austria would primarily like to buy flats in areas from where the border crossings
are easily accessible by car, and this way for them the flat's location in the town becomes more

important than any other factors.

During the preparation of the dissertation | reviewed the impact of several concrete urban
development decisions in Sopron on the housing market. In connection with the reconstruction of
the inner city — and especially the Castle District round (Varkeriilet) — | have managed to prove

that developments aiming at alleviating the traffic of the inner city, increasing pedestrian traffic
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and increasing the number of restaurants and clubs have decreased the market value of residential
housing directly affected by these measures, due to the aggravated parking situation, as well as the
noise resulting from the more intense pedestrian traffic and the increasing number of restaurants
and nightclubs. My results in connection with the other development currently in the pipeline
concentrating on the extension of the Lévér Bath and the Csik Ferenc Swimming Pool are only
slightly indicative of the truth my hypothesis saying that investments in sports facilities do not
significantly influence the prices of flats in the neighbourhood. Based on the data obtained during
the research | have not managed to prove this hypothesis beyond doubt. The next development |
scrutinised was the renovation of the service house located in the central part of the Jerevan
residential area: this development has significantly contributed to the revitalisation of the area and
improvement of its public safety. Since the renovation took place only a short time has passed, and
this was not enough to have time series of appropriate length in order to be able to analyse housing
prices; therefore, my hypothesis proposing that the renovation of the service house improved the
value of the real properties in the neighbourhood could be proven only partially. Finally, I also
examined how an earlier development (a community space development — the renovation of the
Deék square — finished in 2008) affected the prices of the surrounding flats. Since the renovation
of the square the prices of flats have started to rise continuously, including the years of the
economic crisis. Contrary to previous trends, since then the average square metre price of the flats

in condominiums around Dedk square have exceeded the average in the inner city in each year.

In my dissertation | focussed on a Hungarian town next to the border whose housing market is
greatly impacted by the large scale internal migration targeting the town, with the aim of taking
jobs in the neighbouring Austria, as well as an intense cross-border commuting. The research dealt
with only some of the concrete urban development decisions, therefore in the future it would be
worth to extend such research to towns located in other regions of Hungary, and also to continue

it in several different directions.

Finally, the dissertation also showed that through the housing prices urban developmental
decisions indirectly affect the wealth of real estate owners — therefore in the future during urban
planning and the preparation of developmental decisions it would be useful to also evaluate the
effects of such decisions on the housing market, and to make these decisions also in view of these
factors. However, in order to be able to realise this, or maybe also include it into the regulations
of urban development, we need methodological research, because at the moment real estate
appraisers in Hungary do not have any modern, group-based real estate appraising methods
supported by geoinformatic tools.
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1. MELLEKLET

LAKASVALASZTAS

kérdéiv maganszemélyek szamara
Tisztelt Erdekléds!

A Nyugat-magyarorszagi Egyetem Koézgazdasagtudomanyi Kar Széchenyi Istvan Gazdalkodas- és
Szervezestudomanyok Doktori Iskola doktorjeléltjeként kutatast végzek a varosfejlesztés és az
ingatlanpiac kapcsolata témaban.

Kérem segitse munkamat a kovetkez6 kerdések megvalaszolasaval! A kérddiv névtelen és a kittltése
kb. 10-15 percet vesz igénybe.

1. Az On életkora?

20 évesnél fiatalabb
21 és 30 év kozott
31 és 40 év kozott
41 és 50 év kozott

50 éven feldli

2. Az On héaztartasanak mérete (Ont is beleszamitva)?

1f6
210
3f6
46
516
5-nél tobb 6

3. Az On legmagasabb iskolai végzettsége?

altalanos iskola
szakmunkasképzd, szakiskola
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eretisegi
~ féiskola, egyetem, BSc, BA, MSc, MA, PhD

4. Az On jeleniegi tényleges lakohelye, ahol élstvitelszer(ien
tartozkodik {figgetlenli attdl, hogy be van-e oda jelentkezve)?
fovéros
megyeszékhely
varos

falu

5. Milyen lakascelu megtakaritassal rendelkezik jelenleg? (wsob valasz
lehetséges)

lakastakarek-pénziar megtakaritassai {(pl.: Fundamenta)

egyeb megtakaritassal, melyet lakascéira tervez felhasznaini

nincs lakéscéld megiakaritasom

6. Mikor tervezi a lakasvasariast?

1 éven belli
2-3 éven bellt
4-5 éven beill
5 éven tai

Nincsenek jovEbeli lakasvasariasi terveim.

Ha On az el6z6 kérdésre azt valaszolia, hogy nincsenek jévSbeli
lakasvasarlasi tervei, akkor kérem, hogy a kdvetkezd kérdéseket
a jelenlegi lakasara vonatkozéan valaszolia meg fliggetiendl attol,
hogy azt vasarolta, berli, vagy mas jogcimen hasznalja!

7. Hol szeretne lakast vasaroini?
Budapesten
Sopronban
mas varosban

egyeb teleplilésen
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8. Milyen tipusu lakast szeretne vasaroini?

onallo csaladihazat, vagy ikerhazi lakast, vagy kertes sorhéazi lakast

15 éven beliil éplilt tarsashazi, vagy szovetkezeti lakast

lakételepi (pl.: panel), vagy 15 évnél régebbi tarsashdzi, vagy szovetkezeti lakast
egyéb (pl.: tduldingatlan, tanya, stb.) ingatlant

9. Mekkora lakast szeretne vasarolni?

40 m2-nél kisebbet

41 és 60 m2 kozott

81 és 80 m2 kozott

81 és 100 m2 kozott
100 m2-nél nagyobbat

10. Hany szobas lakast szeretne vasarolni?

1 szobast (garzon)
2-3 szobast
4-5 szobast

5 szobasnal nagyobbat

11. Mibél tervezi finanszirozni (korabbi vasarlas esetén mibdl
finanszirozta) a lakasvasarlast? Ha a valasza korabbi
lakasbérletre vonatkozik, akkor azt adja meg, hogy a bérleti

jogviszony létrejottekor egy dsszegben fizetendd
hasznalatbavételi dijat, ill. kauciét mibdl finanszirozta. (wbb vaiasz
lehetséges)

meglévd ingatlan eladasabol

lakastakarék-penztari megtakaritasbol

egyéb megtakaritasbol

csaladi otthonteremtési kedvezmenybél (CSOK, korabban SZOCPOL)
egyéb allami, vagy énkormanyzati tamogatasbol

bankhitelbd!

mas forrasbdl (pl.: munkaltatéi kéleson, ajandék, stb.)

12. Hol helyezkedjen el a lakas a telepulésen belll?

a kdzpontban

a koézponttdl 3 km-en belll
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a kozponttol 3 km-nél tavolabb
a telepilés hataraban

a telepulés hataran kivul (pl.: az agglomeracioban)

13. Milyen tavolsagra Ilegyenek a lakastél az alabbi
(tdmeg-)kdzlekedési lehetbésegek?
200 m-en500 m-en 1 km-en 3 km-en 5 km-en 5 km-nél

minde
9 belil beltl belll beldl belil messzebb

helyi jarat (busz, villamos,
trolibusz, metro)

vonat, HEV

helykozi (tavolsagi) autébusz
autdut, autodpalya, orszagos
féutvonal

14. Milyen tavolsagra legyenek a lakastol az alabbi intézmények?

- 1 km-en 3 km-en 5km-en 5km-nél
minde!
% belll belil belil messzebb

bolcsdde, dvoda

oktatasi intézmények

az On munkahelye

orvosi ellatas

hivatalok

kulturalis és sportlétesitmények

kereskedelmi létesitmények

15. Mennyire tartia On fontosnak a lakasa kérnyezetében 1évé
parkok, terek, jatszoterek, zéldteriiletek allapotat?

1 2 83 4 5 6 7 8 9 10
egyailtatan nem fontos kiemelkedden fontos

16. Mennyire tartja On fontosnak, hogy a lakasa kdrnyezetében
legyenek biztonsagos kerékparutak?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
egyaltalan nem fontos kiemelkedéen fontos
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17. Mennyire tartja On fontosnak a lakasa kérnyezetében 1évé
utak, jardak, kerékparutak allapotat?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
egyaitalan nem fontos kiemeikedden fontos

18. Mennyire tartia On fontosnak a lakasa koérnyezetében 1é6vé
epuletek allapotat, kiilsé megjelenesét?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
egyaltalan nem fontos kiemelkedben fontos

19. Mennyire tartia On fontosnak az egész telepiilés képét
(megjelenesét, allapotat)?
1.2 3 4 5 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelkedden fontos

20. Mennyire tartja On fontosnak az egész telepiilés altalanos
megitélését (presztizsét)?

1 2 3 45 6 7 8 9 10
egyaltalan nem fontos kiemelked6en fontos

21. Mennyire tartja On fontosnak a lakasa szlikebb kérnyékének
(az adott kertlet, vagy varosrész) altalanos megitélését
(presztizsét)?

1 2 8 4 5 8 77 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelkedéen fontos

22. Mennyire tarta On fontosnak az egész telepiilés
kézbiztonsagat?

12 3 4 5 6 7 8 9 10
egyaltatan nem fontos kiemelkedden fontos

23. Mennyire tartja On fontosnak a lakasa sziikebb kérnyékének
(az adott kerllet, vagy varosrész) kézbiztonsagat?

1 2 3 4 6§ 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelked6en fontos
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24. |gényli-e, hogy az O6nkormanyzat bevonja Ont az egész
telepilést érintd telepllesfejlesztési dontésekbe?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelkedden fontos

25. Igényli-e, hogy az o6nkormanyzat bevonja Ont a lakasa
kézvetlen kérnyékét (az adott keriiletet, vagy varosrészt) érint6é
teleplilesfejlesztési dontésekbe?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
egyaltatan nem fontos kiemelkedden fontos

26. Igényli-e, hogy az O6nkormanyzat bevonja Ont a mas
telepllésrészeket érintd telepllésfejlesztési dontésekbe?

12 3 4 5 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelkedden fontos

27. lgényli-e, hogy az énkormanyzat bevonja Ont a szomszédos
telepliléseket érinté telepllésfejlesztési dontésekbe?

1 2 3 4 56 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelked6en fontos
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2. MELLEKLET

LAKASVALASZTAS

kérddiv ingatlankozvetiték szamara
Tisztelt Erdekiédd!

A Nyugat-magyarorszagi Egyetem Kézgazdasagtudomanyi Kar Széchenyi Istvan Gazdalkodas- és
Szervezéstudomanyok Doktori Iskola doktorjelsitjeként kutatast végzek a varosfejlesztés és az
ingatlanpiac kapcsolata témaban.

Kérem segitse munkamat a kovetkez6 kérdések megvalaszoldsaval! A kérdéiv névtelen és a kitdltése
kb. 10-15 percet vesz igénybe.

Kérem, hogy a kérdéseket az elmult 1 évben szerzett ingatlanpiaci tapasztalatai alapjan sziveskedjéek
megvalaszoini!

1. Az On ingatlankézvetitéi szakmai gyakorlata?
1 évnél kevesebb
1-3 év
4-5 év
5-10 év
10 évnél tobb

2. Milyen formaban végzi On az ingatlankdzvetitést?

egyeéni vailalkozoként
onall6 ingatlaniroda tagjaként, alkaimazottjaként
halozatban miikédo ingatlaniroda tagjakent, atkaimazottjakent

tgyvédként

3. Jellemzéen mely telepiilésen végez ingatiankozvetitést?

Budapesten

155



10.13147/SOE.2019.017

megyeszékhelyen
mas varosban

egyeb telepiilésen

A tovabbiakban a lakast keres6k igényeire vonatkozé kérdések
kévetkeznek.

4, Milyen tavolsagra legyenek a lakastél az alabbi
(témeg-)kozlekedési lehetdségek?
200 m-en500 m-en 1 km-en 3 km-en 5 km-en 5 km-nél

minde
gy belll beltl beltl beldl belil messzebb

helyi jarat (busz, villamos,
trolibusz, metro)

vonat, HEV

helykdzi (tavolsagi) autdébusz
autolt, autdpalya, orszagos
féutvonal

5. Milyen tavolsagra legyenek a lakastol az alabbi intézmények?

1km-en 3 km-en 5km-en 5km-nél

minde
= belii bell belil messzebb

bélcsdde, dvoda

oktatasi intézmények

az On munkahelye

orvosi eliatas

hivatalok

kulturdlis és sportlétesitmények

kereskedelmi létesitmények

6. Mennyire tartjdk a lakaskeres6ék fontosnak a lakas
kérnyezetében |évd parkok, terek, jatszoterek, zoldteriiletek
allapotat?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelkedten fontos

7. Mennyire tartjak a lakaskeres6k fontosnak, hogy a lakas
koérnyezetében legyenek biztonsagos kerékparutak?
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12 3 4 5 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelkedden fontos

8. Mennyire tartjdk a lakaskeres6ék fontosnak a lakas
kérnyezetében lévé utak, jardak, kerékparutak allapotat?
12 3 45 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelked6en fontos

9. Mennyire tartjak a lakaskeresdék fontosnak a lakas
kérnyezetében levé éplletek allapotat, kulsé megjelenését?
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelkedben fontos

10. Mennyire tartjak a lakaskeresék fontosnak az egész telepiilés
képét (megjelenéesét, allapotat)?
12 3 4 5 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelked6en fontos

11. Mennyire tartjak a lakaskeresdék fontosnak az egész telepiilés
altalanos megitélését (presztizsét)?

1.2 3 4 5 6 7 8 9 10
egyaltalan nem fontos kiemelkedden fontos

12. Mennyire tartjak a lakaskeres6k fontosnak a lakas szlikebb
kérnyékének (az adott keriilet, vagy varosrész) Aaltalanos
megitélését (presztizsét)?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

egyaltalan nem fontos kiemelked6en fontos

13. Mennyire tartjak a lakaskeresok fontosnak az egész telepiilés
kézbiztonsagat?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
egyaitalan nem fontos kiemelked®den fontos

14. Mennyire tartjak a lakaskerestk fontosnak a lakas szlikebb
kornyékének (az adott keriilet, vagy varosrész) kdzbiztonsagat?
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
egyaltalan nem fontos kiemelkedden fontos
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3. MELLEKLET

Telepulésfejlesztési preferenciak

Tisztelt Erdeklsds!

A Soproni Egyetem Lamfalussy Sandor Kézgazdasagtudomanyi Kar Széchenyi Istvan Gazdalkodas-
és Szervezéstudoméanyok Doktori Iskola doktorjeldltjeként kutatast végzek a varosfejlesztés és az
ingatlanpiac kapcsolata temaban.

Kérem segitse munkamat a kovetkezd kérdések megvalaszolasaval! A kérdoiv névtelen és a kitditése
kb. 15-20 percet vesz igénybe.

1. Az On életkora?

20 éves, vagy annal fiatalabb
21 és 30 év kozott

31 és 40 év kozott

41 és 50 év kozott

50 ev feletti

2. Az On neme?

N6
Férfi

3. Az On haztartasanak mérete (Ont is beleszamitva)?

116
26
3f6
416
516
5-nél tobb f6
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4. Az On legmagasabb iskolai végzettsége?

altalanos iskola

szakmunkasképzd, szakiskola

erettségi

foiskola, egyetem, BSc, BA, MSc, MA, PhD

5. Az On tényleges lakohelye, ahol életvitelszeriien tartdzkodik
(fGggetlenil attdl, hogy be van-e oda jelentkezve)?

févaros
megyeszékhely

varos

6. Milyen szempontok szerint valasztotta ki a kérnyéket, ahol
jelenleg is lakik?

Allitsa sorrendbe az alabbi szempontokat! Az 1-es volt a
legfontosabb, mig a 11-es volt a legkevésbé fontos a valasztasa

soran.

munkahelyhez vald kozelség

ovodahoz, iskolahoz valé kézelség

egészségligyi, szocialis intézményekhez valé kozelség
kulturalis, sport és szabadidds letesitményekhez valo kozelség
bevasariasi lehetéségek

a kérnyék kozbiztonsaga

a kornyek telepulésképe (varosképe), hangulata
zoldévezet

a kozterlletek allapota

a koérnyék presztizse

egyéb szempontok

7. Ha az el6z6 kérdésben az "Egyéb szempontok"-at az 1-3 hely
valamelyikére sorolta, akkor kérem, hogy azt fejise ki 1-2
mondatban!
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8. Tegyiik fel, hogy On részt vesz egy nyereményjatékon és nyer
100 ezer forintot. A nyeremeény kifizetésekor valaszthat, hogy
most kéri a nyeremeényt, vagy egy év mulva kap egy ennél
magasabb 0sszeget. Déntse el az alabbi 6sszegek esetén, hogy

az azonnali, vagy a jovébeli kifizetést valasztja!

Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy év mulva 100 ezer
forintot
Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy év mulva 101 ezer
forintot
Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy év mulva 102 ezer
forintot
Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy €v muiva 103 ezer
forintot
Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy év mulva 104 ezer
forintot
Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy év mulva 105 ezer
forintot
Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy év muiva 106 ezer
forintot
Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy év mulva 110 ezer
forintot
Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy év mulva 115 ezer
forintot
Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy év mulva 120 ezer
forintot
Most kapok 100 ezer forintot,
vagy egy ev muiva 125 ezer
forintot

1év
mulva
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9. Tegyiik fel, hogy On részt vesz egy nyereményjatékon és nyer
10 millié forintot. A nyeremeny Kkifizetésekor valaszthat, hogy
most kéri a nyereményt, vagy egy év mulva kap egy ennél
magasabb 6sszeget. Dontse el az alabbi 6sszegek esetén, hogy
az azonnali, vagy a jovobeli kifizetést valasztja!

Most kapok 10 milli¢ forintot,
vagy egy év mulva 10 millié
forintot
Most kapok 10 millié foriniot,
vagy egy év mulva 10,1 miliio
forintot
Most kapok 10 millié forintot,
vagy egy ev mulva 10,2 millio
forintot
Most kapok 10 milli6 forintot,
vagy egy év mulva 10,3 millié
forintot
Most kapok 10 millié forintot,
vagy egy év mulva 10,4 miliio
forintot
Most kapok 10 millié forintot,
vagy egy év mulva 10,5 millié
forintot
Most kapok 10 millié forintot,
vagy egy év mulva 10,6 miliid
forintot
Most kapok 10 millié forintot,
vagy egy év mulva 11 millié
forintot
Most kapok 10 millio forintot,
vagy egy év mulva 11,5 millié
forintot
Most kapok 10 millié forintot,
vagy egy €év mulva 12 millié
forintot
Most kapok 10 millio forintot,
vagy egy év muiva 12,5 millié
forintot

1év
mulva
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10. Tegyuk fel, hogy az On telepillésének 6nkormanyzata
sikeresen targyal a kormannyal, hogy az biztositson forrast a
teleptilés kézutjainak fejlesztéséhez. Az allam most viszont csak
egy kisebb 6sszeget tud adni, ami csak az utak katyuzasara elég,
viszont ha az dnkormanyzat késébb keéri a tamogatast, akkor a
kormany jelentdésebb 6sszeget tud biztositani. A kérdésben helyi
népszavazast irnak ki. On hogyan szavazna?

Most kérje a telepllés a tamogatast, mely csak a katyUk kijavitaséra elegends.

1 év mulva kerjek a tamogatast, mely a katyuzas mellett a legrosszabb allapotban [évé utca
Ujra aszfaltozasara is elegendd.

2 év mulva kerjék a tamogatast, mely a katyuzas mellett az 5 legrosszabb allapotu utca ujra
aszfaltozasara is elegendé.

3 év mulva kérjék a tamogatést, mely a katylzas mellett a 10 legrosszabb allapott utca Ujra
aszfaltozésara is elegendd.

4 év mulva kérjék a tamogatast, mely a katyuzas mellett a 20 legrosszabb allapotd utca Ujra
aszfaltozasara is elegendé.

5 év muiva kérjek a tamogatast, mely valamennyi rossz allapotu utca Ujra aszfaltozasara
elegendo.

6 év mulva Kérjék a tamogatast, mely az utak Gjra aszfaltozasa mellett valamennyi jarda
felujitasara is elegendd.

7 év mulva kérjék a tdmogatast, mely az utak, jardak feitjitasa mellett a kerékparat-halézat
kiépitésére is elegendé.

11. Tegylk fel, hogy az On telepiilésének dnkormanyzata einyer
egy nagy Osszegl allami tamogatast, melyet szabadon
hasznalhat fel a telepulés fejlesztésére. On szerint mire kellene
kélteni a pénzt? Rangsorolja az alabbi lehetéségeket! Az 1-es
amire leginkabb forditani kellene, a 10-es amire a legkevésbé.

— v kozutak fejlesztése

— v kozparkok, zéldterdletek feltjitasa

— v bolcsédék, 6vodak épitése, felljitasa

— v kulturalis intézmények (pl.: szinhaz, muzeum) épitése, felljitasa
— v sportlétesitmények (pl.: uszoda) épitése

— v helyi témegkozlekedés fejlesztése

— v haziorvosi rendelk, szakrendeldk felljitasa

— v éplletek kilso felujitasa a telepliléskép javitasa érdekében

-—- v Kkdzbiztonsag novelése (pl.: koztéri kamerak telepitése)

— v egyéb fejlesztés
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12. Ha az el6z6 kérdésben az "Egyéb fejlesztés"-t az 1-3 hely
valamelyikére sorolta, akkor kérem, hogy azt fejtse ki 1-2
mondatban!

13. Tegylk fel, hogy a telepulést, ahol On lakik, valamilyen
termeészeti katasztrofa (pl.: arviz) fenyegeti. Az allam tamogatast
nyujt a veszeély elharitdsara. Most azonban csak egy kisebb
Osszeget tud adni, mely a legslrgbsebb problémak azonnali
enyhitésére elég, viszont ha késébb kérik a tamogatast, akkor a
kormany nagyobb ésszeget tud biztositani, amibdl a veszély akar
véglegesen is elharithatd. On hogyan déntene?

(Ha a katasztrofa idbkdozben bekovetkezik, akkor az
onkormanyzat a keletkezett kart ado formajaban szétteriti a
teleptiles valamennyi lakéja kézt, igy nincs annak jelentésege,
hogy az On ingatlana kozvetlenil veszélyeztetett-e, mert
mindenki egyforma 6sszegli veszteseget fog elszenvedni.)

10.13147/SOE.2019.017

Fogadja el az o6nkormanyzat az azonnali tamogatast és végezze el a legsirgésebb

munkalatokat, melyek nem jelentenek végleges megoldast a problémara.
3 év mulva kérje a tamogatast, melybdl a veszély 5 évre biztosan elharithaté
5 év mulva kérje a tamogatast, melybd! a veszély 10 évre biztosan elharithato

7 év mulva kérje a tamogatast, melybdl a veszély véglegesen elharithato

14. Tegyikk fel, hogy az On telepiilésén egy szemétégetd
mikdodik, mely jelentésen szennyezi a kérnyezetet és nagyon
magas a egészségkarosodas kockazata (pl.: a rak kialakulasanak
veszélye) a telepulés lakéi korében. Az 6nkormanyzat két
alternativat mérlegel:

A./ lehetdség: A rendelkezésére allé forrasokbdl megvasarolja a
szemétegetbvel szomszédos ingatlanokat, igy az oft lakok
biztosan megmenekilnek a veszélytél, viszont az bar joval kisebb
mértékben, de a tavolabb éléket még fenyegetni fogja.

B./ lehetbseg: Hitel felvételével korszerdlsitik a szemétégetét, igy
az egeszségkarosodas veszélye a telepiilés valamennyi lakéjara
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nézve megszinik. A hitel visszafizetéséhez azonban helyi adot
kell kivetni a teleplilés valamennyi lakéjara.

On melyik megoldéast valasztana?

A./ lehetdséget
B./ lehetbséget

Kdsz6ndém szépen a valaszait!

Kérem, ossza meg a kérdbivet (az alabbi linket) ismerdsei
korében is a k6zdssegi oldalan!

http://www.kerdoivem.hu/kerdoiv/994646038/
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4. MELLEKLET

VAROSFEJLESZTES, LAKASPIAC

kérddiv soproniak szamara

Tisztelt Erdekiéds!

A Soproni Egyetem Lamfalussy SandorKézgazdasagtudomanyi Kar Széchenyi Istvan Gazdalkodas-
és Szervezéstudomanyok Doktori Iskola doktorjeldltjeként kutatast végzek a varosfejlesztés és az
ingatlanpiac kapcsolata témaban.

Kérem segitse munkamat a kdvetkez6 kérdések megvalaszolasavall A kérdoiv névielen és a kitoltése
kb. 10-15 percet vesz igénybe.

1. Az On jelenlegi tényleges lakéhelye, ahol életvitelszertien
tartdzkodik (figgetlenul attél, hogy be van-e oda jelentkezve)?

Sopron

Mas teleptilés

2. Az On életkora?

20 évesnél fiatalabb
21 és 30 év kozott
31 és 40 év kozott
41 és 50 év kozott
50 éven fellli

3. Az On legmagasabb iskolai végzettsége?
altalanos iskola
szakmunkasképzd, szakiskola
érettségi
foéiskola, egyetem, BSc, BA, MSc, MA, PhD
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. Az On jelenlegi foglalkoztatottsaga?

Magyarorszagon dolgozom

Ausztriaban dolgozom

Mas orszagban dolgozom

Nyugdijas vagyok

Rokkantsagi, vagy mas ellatasban részesulok és ezért nincs munkaviszonyom
Nappali tagozaton tanulok

Egyéb

. Mié6ta lakik On Sopronban?

szlletésem ota itt élek

1989-ben, vagy azt megel6zéen koéltéztem a varosba
1990 és 2011 kozt koltoztem a varosba

2012-ben, vagy azt kévetden kaltdéztem Sopronba

. Milyen tipust lakasban lakik On jelenleg?

onalio csaladihazban, vagy ikerhazi lakasban, vagy kertes sorhazi lakasban

15 éven belll épult tarsashazi, vagy szévetkezeti lakasban

lakotelepi (pl.: panel), vagy 15 évnél régebbi tarsashazi, vagy szovetkezeti lakasban
egyéb (pl.: uduléingatlan, tanya, stb.) ingatlanban

. Kérem, nevezze meg az utat/utcat (teret, stb.) ahol lakik!

. Hany szobas lakasban lakik jelenleg?

1 szobas (garzon)
2-3 szobas
4-5 szobas

5 szobasnal nagyobb

. Milyen jogcimen hasznalja a jelenlegi lakasat?
En és/vagy valamely velem egytittlaké szemeély a lakas TULAJDONOSA
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En és/vagy valamely velem egyiittlaké személy a lakas BERLOJE
Egyéb

10. Milyen szerepet jatszott az On jelenlegi lakasanak
kivalasztasaban a lakas koérnyezetében |évé parkok, terek,
jatszoéterek, zoldteriletek allapota?

t 2 8 4 5 6 7 8 9 10

egyaltaldn nem volt fontos kiemelked6en fontos volt

11. Milyen szerepet jatszott az On jelenlegi lakasanak
kivalasztasaban, hogy a lakas kornyezetében legyenek
biztonsagos kerékparutak?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

egyaltalan nem volt fontos kiemelked6en fontos volt

12. Milyen szerepet jatszott az On jelenlegi lakasanak
kivalasztasaban a lakas kornyezetében I|évd utak, jardak,
kerékparutak allapota?

1 2 3 45 6 7 8 9 10
egyaltalan nem volt fontos kiemelkedden fontos volt

13. Milyen szerepet jatszott az On jelenlegi lakasanak
kivalasztasaban a lakas kérnyezetében lévd éplletek allapota,
kiils6 megjelenése?

1.2 3 4 5 6 7 8 9 10

egyaitalan nem volt fontos kiemelkedden fontos volt

14. Milyen szerepet jatszott az On jelenlegi lakasanak
kivalasztasaban a lakas szlkebb koérnyékének (az adott
varosrész) altalanos megitélése (presztizse)?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
egyaltalan nem volt fontos kiemelkedben fontos volit

15. Milyen szerepet jatszott az On jelenlegi lakasanak
kivalasztasaban a lakas szlikebb kdérnyékének (az adott
varosresz) kdzbiztonsaga?
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
egyaltalan nem volt fontos kiemelkedden fontos voit

16. Milyen szerepet jatszott az On jelenlegi lakasanak
kivalasztasaban a lakas helyi tomegkdzlekedestél (helyi
buszjarat) valo tavolsaga?

1 2 3 4 5 6 7T 8 9 10

egyaltalan nem volt fontos kiemelked6en fontos volt

17. Jeldlje be, hogy az alabbiak kéziul mely szempontokat vette
figyelembe a jelenlegi lakasa kivalasztasa soran! (wbb valasz lehetseges)

Van-e a kdzelben bolcséde, 6voda?

Van-e a kdzelben altalanos iskola?

Van-e a kozelben kozépiskola (gimnazium, szakkdzeépiskola, stb.)?
Milyen messzi van a haziorvosi rendel6?

Vannak-e a kdzelben kulturaiis letesitmények (pl.. mozi, kényvtar, stb.)?
Vannak-e a koézelben sportlétesitmények (pl.: uszoda, edzdterem, stb.)?
Milyen messzi van a legkézelebbi éleimiszerbolt?

Vannak-e a kdzelben vendéglatohelyek (pl.: kavézd, étterem, stb.)?
Vannak-e a kdzelben szolgaltatd egységek (pl.: mosoda, stb.)?

18. Milyen szerepet jatszott az On jelenlegi lakasanak
kivalasztasaban a lakas tavolsaga az On és/vagy a csaladtagjai
munkahelyétdl?

1 2 3 4 &5 6 £ 8 9 10

egyaitalan nem volt fontos kiemelkedéen fontos volt

19. Az alabbiak kézill milyen kézterllet-fejlesztés toértént az On
lakasanak kézvetlen kérnyékén az elmult 5 évben? Kérem, hogy
az On altal legjelentésebbnek itéltet jeldlje meg!

nem tértént koztertlet-fejlesztés

parkositas, fasitas

jatszotér épités, vagy felljitas

ut, jarda, kerékparit épités, vagy feltjitas

Egyéb
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20. Becsillie meg, hogy az On altal megjeldlt kozterilet-fejlesztés
hany szazalékkal valtoztatta meg az On lakasa értékét!

nem valtoztatta meg az értéket

5%-nal kisebb mértékben névelte az értéket

5-10%-kal novelte az értéket

10%-nal nagyobb mértékben novelte az értéket

csokkentette a lakasom érteket

21. Az aldbbiak kézil milyen kézmifejlesztés tortént az On
lakasanak kozvetlen kérnyékeén az elmdlt 5 évben? Kérem, hogy
az On dltal legjelentésebbnek itéltet jelélje meg!

nem tortént kdzmlifejlesztés

vizvezeték-halozat kiépitése, vagy cseréje

csatorna-hal6zat kiepitése, vagy csereje

elektromos hal6zat kiépitése, vagy cseréje

gazvezeték-haldzat kiépitése, vagy cseréje

kabeltevé-halozat kiépitese

Egyéb

22. Becsiilie meg, hogy az On altal megjeldit kézmdfejlesztés
hany szazalékkal valtoztatta meg az On lakasa értékét!

nem valtoztatta meg az értéket

5%-nél kisebb mértékben ndvelte az értéket

5-10%-kal ndvelte az érteket

10%-nal nagyobb mértékben novelte az értéket

csokkentetie a lakasom értékét

23. Az alabbiak kozil milyen kulturalis létesitmény nyilt meg az
On lakasanak kozvetlen kdrnyeken az elmult 5 évben? Kérem,
hogy az On altal legjelentésebbnek itéltet jelélje meg!

nem nyilt kuituralis létesitmény a kérnyéken
mozi

muivelédési haz

szinhaz

muzeum

konyvtar

Egyeb
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24. Becsillie meg, hogy az On altal megjeldlt kulturalis
letesitmény megnyitasa hany szazalékkal valtoztatta meg az On
lakasa ertekét!

nem valtoztatta meg az értéket

5%-nal kisebb mertekben noveite az értéket

5-10%-kal novelte az értéket

10%-nal nagyobb mértékben névelte az értéket

csOkkentette a lakasom értékét

25. Az alabbiak kozul milyen sportlétesitmény nyilt meg az On
lakasanak kézvetlen kérnyékeén az elmult 5 évben? Kérem, hogy
az On altal legjelentésebbnek itéltet jeldlje meg!

nem nyilt sportlétesitmény a kérnyéken
fitness terem

futball palya

uszoda

futopalya

teniszpalya

sportcsarnok

korcsolya palya

Egyéb

26. Becsilie meg, hogy az On altal megjelsit sportlétesitmény
megnyitasa hany szazalékkal valtoztatta meg az On lakasa
értékét!

nem valtoztatta meg az értéket

5%-nal kisebb mértékben novelte az értéket

5-10%-kal novelte az értéket

10%-nal nagyobb mértékben névelte az értéket

cstkkentette a lakasom értékét

27. On szerint Sopron melyik varosrészében emelkedtek a
legnagyobb mértékben a lakasarak az elmdlt 3 évben és miért?
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28. On szerint Sopron melyik varosrészében emelkedtek a
legkevésbé a lakasarak az elmult 3 évben és miért?

29. Altalanossagban mi az On véleménye Sopron lakaspiacarol
és a lakasarak alakulasarél a varosban?

30. Altalanossagban mi az On véleménye Sopron varos
fejlédéserdl és az 6nkormanyzat ebben jatszott szerepérél?

31. Milyen médon vonja be az énkormanyzat Sopron lakossagat
a telepilésfejlesztési dontésekbe? (tobb valasz lehetseges)

nem vonja be a lakokat a dontesekbe

a helyi Gjsag{ok)ban nyujt tajekoztatast

a helyi kabeltévében tajékoztat

lakossagi forumokat, kézmeghallgatasokat tart
plakatokon tajékoztat

Egyéb

Kdészondm szépen a segitségét, de ezzel a kérdbivvel
kifejezetten a Sopronban lakdk véleményét szeretném
megismerni.

32. Ha esetleg van olyan Sopronban laké ismerése, aki On
szerint szivesen kitdltené a kerddivet, kérem adja meg a nevét és
email-cimet! (Tobb személy is megadhato!)
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Kdészéndm szépen, hogy a kérddiv kitdltésével hozzajarult a
kutatas sikeréhez!

Kéerem ossza meg ezt a kérdbdivet a kézdssegi oldalan, hogy
minél tébb sopronihoz jusson el!
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5. MELLEKLET

Interjlivazlat (ingatlanirodak)

1. Mikor alakult az iroda?
2. Midta mikddik ezen a helyen?
3. Az Onok irodaja milyen tipust ingatlanok kdzvetitésével / forgalmazasaval foglalkozik és
elsésorban a varos mely teriileteire fokuszalnak?
a. Evente kb. hany ingatlant adnak el?
b. Foglalkoznak esetleg értékbecsléssel is?
c. Es hitelkozvetitéssel?
4. Hogyan latja Sopron lakaspiacat?
Hogyan valtozott a forgalom az elmult par évben, ill. a kozelmultban?
Epiiltek-e , ill. épiilnek-e 0j tarsashazak?
Melyek a legjelentésebb lakasépitési projektek?
Hogyan befolyasolja a lakaspiacot a belfoldi migracio (akik azért koltdznek ide,
hogy Ausztridban vallaljanak munkat),
Vasarolnak-e osztrakok lakéingatlanokat Sopronban?
Milyen tulajdonsagokkal biré ingatlanokra van leginkabb kereslet?
g. Az Ondk tapasztalatai szerint mennyivel dragultak a haszndlt, illl. az 4j lakdsok a
valsag ota?
i. Es2013 6ta?
Ii. Visszatértek-e mar az arak a valsag el6tti szintre?
h. Atlagosan hany % a kiilonbség a kinalati arak és a tranzakcios arak kozt?
5. Mik azok a szempontok, amiket a lakasvasarlok leginkabb figyelembe vesznek a lakas
kivalasztasakor?
I. Sopron varos presztizse?
ii. A kozvetlen kornyék presztizse?
iii. A hatar kozelsége?
b. A lakas kivalasztisanal On szerint mennyire fontosak az alabbi tényezék?
i. helyi és helykozi tomegkozlekedés elérhetosége
ii. orszagos foutvonaltdl, autduttol, autdopalyatol valod tavolsag
iii. oktatasi intézmények tavolsaga
iv. orvosi, szakorvosi rendel6kt6l valo tavolsag
V. bevasarlasi lehetdség
vi. kulturalis és sportlétesitmények kozelsége
vii. hivatalok kozelsége
C. Mennyire tartjak fontosnak a vasarlok a kornyéken 1évé kozteriiletek allapotat
(kozterek, parkok, utak, jardak, kerékparutak)?
d. Mennyire tartjak fontosnak a vasarlok a kornyéken 1évé épiiletek kiilsé
megjelenését, allapotat?
e. Mennyire tartjak fontosnak a korny€k kozbiztonsagat?
f. Van-e esetleg mas olyan szempont, ami az On tapasztalata szerint fontos, de még
nem emlitettiik?
6. Hogyan latja a varosfejlesztés helyzetét (jelenét és jovojét) Sopronban?
7. On szerint mi volt az elmult évek legjelentdsebb telepiilésfejlesztési projekt Sopronban?

oo o

=h @D
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8. Van-e arra nézve barmi tapasztalatuk vagy megfigyelésiik, hogy egy-egy konkrét
telepiilésfejlesztési projekt esetén a kornyéken hogyan valtoztak a lakasarak a projekt
megvalosulasa utan?

a. Tudnanak-e esetleg elotte-utana konkrét aradatokat mondani, ill. lekérni a
rendszeriikbdl?
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6. MELLEKLET

Interjavazlat (f8épitész, varosfejlesztési osztalyvezetd)

1. Hogyan latja a varosfejlesztés helyzetét (jelenét és jovojét) Sopronban?
a. Esetleg korszakokra tudna bontani a Soproni varosfejlodését?
b. Hogyan latja a mostani idészakot a korabbiakhoz képest?
2. On szerint mi volt az elmult évek legjelentdsebb telepiilésfejlesztési projekt Sopronban?
Kik vettek részt a megvaldsitasban, finanszirozasban, stb.?
3. Me¢érik-e valahogyan egy-egy telepiilésfejlesztési projekt tarsadalmi hasznat (pl. tarsadalmi
diszkontrata segitségével)?
a. Haigen, milyen ki és milyen modszerrel?
b. Ha nem, miért nem?
4. Meérik-e valahogyan egy-egy telepiilésfejlesztési projekt gazdasagi hasznat?
a. Haigen, ki és milyen modszerrel?
b. Ha nem, miért nem?
5. Milyen eldzetes hatisvizsgalatok eléznek meg egy-egy telepiilésfejlesztési dontést (pl.
kornyezeti-, tarsadalmi hatasvizsgalat)?
a. Kik végzik ezeket?
b. A lakossag megismerheti a tanulmanyokat? Milyen modon?
c. Egyaltalan van lakosséagi igény ezek megismerésére?
6. Késziilnek utodlagos hatasvizsgalatok?
a. Kik végzik ezeket?
b. A lakossag megismerheti az eredményeket? Milyen modon?
Cc. Mi torténik, ha az utdlag mért hatds (negativ irdnyban) eltér az eldzetes
progndzistol?
7. Milyen médon torténik a lakossag bevonasa a telepiilésfejlesztési dontésekbe?
a. Megfigyelhet6-e valamilyen valtozas a lakossag hozzaallasaban?
8. Felmeriilt-e mar a lakossag részérél (pl. lakossagi forumon), hogy egy-egy
telepiilésfejlesztési projekt noveli, vagy éppen csokkenti valamely ingatlan értékét?
9. Vizsgaljdk-e a telepiilésfejlesztési projektek esetén a kornyékbeli ingatlanok értékére
gyakorolt hatast?
a. Haigen:
I. Milyen tipust ingatlanokat vizsgalnak (lakasok, vagy kozépiiletek)?
ii. Ki vizsgalja?
iii. Milyen médszerrel?
iv. A projekt megvalositasa utan monitorizaljak-e az érték valtozasat? Ha igen,
ki és milyen mddszerrel?
b. Hanem:
I. Miért nem?
ii. Fel sem vet6dott az igény?
iii. On szerint lehetne ezt mérni valahogyan?
10. Hogyan latja a bevandorlas (akik Ausztridban akarnak dolgozni) helyzetét?
a. Indukalt-e ez mar valamilyen infrastrukturalis fejlesztést a varosban?
11. Hogyan latja az osztrak lakasvasarlast?
a. Milyen volument lehet?
b. Indukalt-e ez mar valamilyen fejlesztést?
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12. A PMH honlapjan az alabbi dokumentumokat taldltam meg:

Sopron Teriiletfejlesztési Koncepcioja (2014-es)

Integralt Teriileti Program (2014-2020)

Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia 2014-2020

Sopron Kornyezetvédelmi programja 2010-2015

Van esetleg még valami dokumentum, ami fontos lehet a témahoz? Pl. tematikus

térképek, hatastanulmanyok a megvalosult fejlesztésekrol stb.? kaphatnék ezekbdl

esetleg masolatot (lehetdleg elektronikusan)?

13. Van esetleg javaslata arra nézve, hogy Onon és a soproni ingatlanirodakon kiviil kivel
lenne még érdemes konzultalni a témarol?

®o0 o
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7. MELLEKLET
Fényképdokumentacio
(A fotok készitésének idopontja: 2018. augusztus és 2019. januar)

A disszertacio készitése sordn négy soproni olyan telepiilésfejlesztési dontést vizsgaltam, melyek
a lakasarak alakuldsara is hatassal lehetnek. Az egyes helyszinek bejarasa soran fotdkon

orokitettem meg a mar megvalosult, illetve az esetleg még zajlo fejlesztéseket.

Kozteriilet-fejlesztés Sopron belvarosdaban

A sotét szinii térkdvel burkolt nagy feliileteken Korszeri kerékparut a Varkeriileten
jelentds hoszigetek jottek létre (Varkeriilet)
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Modern kerékpartarolék és pihenépadok A vakok és gyengénlatok tajékozodasat segitoé
(Varkeriilet) harom dimenziés varosmakett a Varkeriileten

Megujult utca a varfalon beliil A felujitas alatt all6 Szent Gyorgy utca
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A Lévér Fiirdo - Csik Ferenc Uszoda jelenleg is zajlo fejlesztése

k
11§
REEN

Az uszoda épiilete Felujitasi munkak a strand teriiletén

s

A fiird6 energetikai célu korszeriisitése is megvalosul A strandfiirdé csuszdai
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A Panelprogram eredménye és az dltala generalt tovabbi fejlesztések a soproni
Jerevan lakotelepen, melyek kézvetve mind befolyasoljik a lakasarakat

Hészigetelt és felajitott homlokzatu épiilet Felujitott szolgaltatohaz
és uj lakotelepi jatszotér

W?m”m.\
(e
i ||ul""m‘ 2

Néhany épiiletnél csak panelhézag-szigetelést Sok épiiletnél a kiilsoé nyilaszarék cseréje is
végeztek megtortént

Folyamatban 1év6 homlokzatfelujitas Felujitott bolcsode
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Felujitott 6voda Korszerii sportpalya

7 r

Elektromos gépjarmii-toltéallomas a lakdtelepen Az eredeti allapoti h6kozpont ma mar kevésbé
illeszkedik a megujult lakételepi varosképbe

A Szent Imre templom A lakételep szélén talalhato Ibolya-to
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A soproni Dedk ter felujitasa 2008-ban fejezodott be. A fejlesztésnek is
kbszonhetden az itteni lakasarak 2010 ota a belvarosi dtlag folé emelkedtek.

Felujitott itburkolat és parkolohelyek A Desk téri Altalanos iskola

A VOLT Café

A teret szegélyezo épiiletek is sorra meguijultak Korszerii, biztonsagos jatszotér
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KOSZONETNYILVANITAS

Koszonet illeti meg elsésorban témavezetdmet és a doktori iskola vezetdjét, Prof. Dr. Kiss Evat,
aki id6t és energiat nem kimélve segitett engem a kutatasban és értekezésem elkészitésében. Halas

vagyok a biztatdsért, a magas szintli tudoményos elvarasaiért és az értékes javaslatokért!

Koszonettel tartozom dr. Horvath Szabolcsnak, a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Gydr-Moson-
Sopron Megyei Ado- és Vamigazgatdsaga igazgatojanak, hogy az illetékhivatali adatbazisbol

térités nélkiil rendelkezésemre bocsatotta a kutatashoz sziikséges adatokat.

K6szondm Téth Gabornak, Sopron Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Varosfejlesztési Osztilya
vezetdjének, tovabba Németh Gergely varosi foépitésznek, valamint az altalam felkeresett

ingatlanirodak képviseldinek, hogy az interjukhoz rendelkezésemre alltak.

Koszonettel tartozom mindenkinek, aki kitoltotte az altalam készitett kérddiveket, hozzajarulva
ezzel a kutatas sikeréhez. Kiilon is koszondm Gosztonyi Miklosnak, a Kisalfold ujsagirdjanak,
hogy figyelemfelhivo cikkével segitett, hogy a soproni polgarok szamara késziilt kérdéiv minél

tobbekhez juthasson el.

A disszertacio végleges valtozatanak elkészités€éhez nagy segitséget jelentettek szamomra Dr.
habil. Kocsis Janos Balazs €s Dr. Oszvald Ferenc Nandor eldopponensi véleménylikben és a

munkahelyi vitan megfogalmazott javaslatai. Ezuton is szeretném megkdszonni munkajukat.

Kilon is szeretném kifejezni halamat hazastarsamnak odaad6 szeretetéért, valamint az
értekezésem elkészitése soran irantam tanusitott végtelen tiirelméért és nem utolsdé sorban a

fénykép dokumentacio elkészitéséhez nyujtott segitségéért.
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NYILATKOZAT

Alulirott Harnos Laszl9, jelen nyilatkozat alairasaval kijelentem, hogy

,»A lakasarakat befolyasolo tényezok, kiilonds tekintettel a telepiilésfejlesztési

dontésekre Sopron példajan” cimi
PhD értekezésem

6nalld6 munkdm, az értekezés készitése soran betartottam a szerzoi jogrol szolo 1999. évi LXXVI
tv. szabalyait, valamint a Széchenyi Istvan Gazdalkodas- és Szervezéstudomanyok Doktori Iskola
altal eldirt, a doktori értekezés készitésére vonatkozo szabalyokat, kiillondsen a hivatkozasok és

idézések tekintetében.’

Kijelentem tovabba, hogy az értekezés készitése soran az 6nallo kutatomunka kitétel tekintetében

a programvezet6t illetve a témavezetd nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat aldirdsaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithatd, hogy az
értekezést nem magam készitettem, vagy az értekezéssel kapcsolatban szerzdi jogsértés ténye

mertil fel, a Soproni Egyetem megtagadja az értekezés befogadasat.

Az értekezés befogadasanak megtagadasa nem érinti a szerzdi jogsértés miatti egyéb (polgari jogi,

szabalysértési jogi, bilintetdjogi) jogkdvetkezményeket.

Sopron, 2019. februar 18.

doktorjelolt

71999. EVI LXXVL TV. 34. § (1) A MU RESZLETET — AZ ATVEVO MU JELLEGE ES CELJA ALTAL
INDOKOLT TERJEDELEMBEN ES AZ EREDETIHEZ HIVEN - A FORRAS, VALAMINT AZ OTT
MEGJELOLT SZERZO MEGNEVEZESEVEL BARKI IDEZHETI.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eléadasok €s mas hasonldé miivek részletei, valamint politikai beszédek tajékoztatas
céljara — a cél altal indokolt terjedelemben — szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznélas esetén a forrast — a szerzd
nevével egyiitt — fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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