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1. A munka elézményei, a kitiizott célok

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 lakasoknak. A magyar lakdingatlan-allomany
értéke becslések szerint a haztartasok 6sszvagyonanak kb. a felét jelenti, ami
30-40 ezer milliard forintra tehetd. Az ingatlanok, azon beliil a lakasok piaci
értékének alakulasat is szamos tényezO Dbefolyasolja. A helyhez
kotottségiikbol adoddan nagymértékben hatnak ra a telepiilési tényezok,
koztik a telepiilésfejlesztés jellemzdi is, kiillondsen a varosokban
tapasztalhatd, hogy szamottevé hatast képesek gyakorolni a helyi
lakaspiacra.

A varosfejlesztés és a lakoingatlanok értékének kapcsolata ugyanakkor — a
nemzetkdzi tendenciaval ellentétben — Magyarorszagon mindezidaig egy
meglehetésen kevéssé kutatott teriiletnek szamit, amit a szakirodalmi
tapasztalatok is igazolnak. A szerzOnek az ingatlan-gazdalkodas, az
ingatlanvagyon-értékelés és az ingatlanszakmai oktatas terén szerzett, kozel
huszondt éves szakmai tapasztalata szerint egyes telepiilési szintli tényezdéket
az ingatlan-szakemberek egyaltalan nem, vagy nem megfeleléen vesznek
figyelembe az ingatlanokkal kapcsolatos dontések meghozatala, valamint az
értékbecslés folyaman, melyet a kutatas soran az ingatlankdzvetitok korében
végzett kérdbives felmérés eredményei is alatimasztanak.

Az ingatlanokkal kapcsolatos kiilfoldi kutatasok tulnyomo része a
tobbmilliés népességii nagyvarosok lakaspiacara fokuszal. A sziikos hazai
szakirodalom is jorészt csak a fOvarosra, illetve annak lakaspiacara
korlatozodik, ami hozzajarult ahhoz, hogy a mostani kutatas soran egy kisebb
Mmagyar varos szolgaljon példaként. Sopron mellett elsdsorban azon érv szolt,
hogy a varos lakasforgalma — foként a kiilfoldi munkavallalasnak
koszonhetéen — az orszag mas telepiiléseitdl eltéréen, mar a valsag éveiben
szamottevéen ndvekedni kezdett és azota is intenziv, dinamikus forgalmat
mutat, ezért az elemzéshez hosszabb idésorok alltak rendelkezésre.

Az értekezés {6 célja a lakasarakat befolyasold tényezok koziil elsddlegesen
annak feltarasa, hogy a lokalis szinten meghozott telepiilésfejlesztési



dontések milyen hatast gyakorolnak az ott 1évé lakdingatlanok értékére,
Sopronra példajan.

Sopron allandé lakossaga a Beliigyminisztérium Nyilvantartasok Vezetéséért
Felelés Helyettes Allamtitkarsaganak lakcimnyilvantartdsi adatai szerint
2018. januar 1-én 58.458 f6 volt. Az osztrak munkajogi szabalyok 2011.
majus 1-vel hatdlyba l1épett valtozasai kovetkeztében a magyar
allampolgarok minden korabbi szabalyozashoz képest szabadabban
vallalhatnak munkat Ausztriaban. E valtozas eredményeképpen felgyorsult a
belsd migracio, mivel az orszag mas telepiiléseirdl nagyszamban koltdztek a
varosba olyanok, akik Ausztridban vallalnak munkat. A nem hivatalos
becslés szerint — melyet a kutatds sordn megkérdezett ingatlankozvetitok,
valamint az Onkormanyzat f6épitésze is megerdsitettek — a varos
lakonépessége jelenleg mar elérheti a 80 ezer f6t, de akadnak olyan becslések
is, hogy mar 100 ezer koriil van. A jelentds eltérés oka, hogy a varosba
koltozok jo része eldszor csak lakast bérel, viszont a bérbeadok altalaban nem
engedik meg, hogy a bérl6 a lakasba bejelentkezzen, igy a
lakcimnyilvantartasban a betelepiilok nagyrésze nem soproniként szerepel. A
belsé migracio miatt Sopron lakasforgalma — mind az eladasok, mind a
bérbeadasok terén — a 2008-ban kezd6dott gazdasagi valsag kezdeti éveiben
tapasztalt visszaesést kdvetden, mar 2012-t61 Gjra ndvekedésnek indult, ami
lehetdvé teszi a varos lakaspiacanak részletesebb elemzését.

A kutatas soran, a szakirodalmi elemzések alapjan a szerzé a kovetkezo, a
lakdingatlanok piaca és a telepiilésfejlesztési dontések kozti kapcsolatra
vonatkozo altalanos érvényii hipotéziseket allitotta fel:

1. A lakdingatlanok arara befolyast gyakorolnak a telepiilésfejlesztési
dontések, azonban a rdvid tavon megvalosuld kozosségi
beruhazasok hatasa a lakasok értékében jobban érvényesiil, mint a
tavlati varosfejlesztési dontéseké.

2. A lakésok iranti keresletet befolyasolo, a telepiilésfejlesztéssel
Osszefliggd egyes tényezoket a lakasvasarlok és az ingatlankzvetitd
szakemberek eltérden értékelnek.



Az értekezésben példaként szolgaldo Sopron lakaspiacaval kapcsolatban
pedig a kdvetkezo hipotéziseket fogalmazta meg:

3. A lakasok kornyezetében rejlo, a telepiilésfejlesztéssel 6sszefliggd
tényezOket a soproni vasarlok kisebb stllyal veszik figyelembe az
ingatlan kivalasztasakor, mint az orszag mas telepiilésein, tovabba e
tényezOk szerepe a lakasvasarlasban varosrészenként is eltérd.

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

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

6. A lakotelepeken talalhaté kozosségi terek fejlesztése noveli a
kozvetlen kornyéken talalhatd lakasok forgalmi értékeét.

2. A kutatas tartalma, médszere és indokliasa

A kutatas egy elméleti és egy empirikus részbol tevodott 6ssze. Az elméleti
hattér feltarasakor a szerz6 arra torekedett, hogy megvizsgalja a lakaspiac
miikddésének torvényszerliségeit, a lakasok értékét alakitd tényezdket, majd
kapcsolatba hozza azt a telepiilésfejlesztés kovetelményeivel. Az elméleti
hattér bemutatdsa konyvtari kutatomunka, illet6leg statisztikai adatok
vizsgalata €és eclemzése alapjan késziilt. A kutatds statisztikai adatait
els6dlegesen a Kozponti Statisztikai Hivatal, és a Magyar Nemzeti Bank
kozzétételei, tovabba a GKI Gazdasagkutatd Zrt., illetleg az FHB
Jelzalogbank Nyrt. lakasarindex iddsorai, valamint a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal illetékhivatali adatbazisa szolgaltatta (1. abra).

Az empirikus vizsgalat soran a szerzé Osszesen négy online kérd6ives
felmérést, egyéni interjukat, valamint terepkutatast végzett. A kutatas
kezdetén el6szor orszagos korben, a lakasvasarlok és az ingatlankdzvetitok
korében, kiilon-kiilon kérddiv segitségével probalta felmérni, hogy milyen
szempontok jatszanak szerepet a vételi dontések meghozatala soran.
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1. abra: Az alapozo kutatas elméleti keretrendszere

Forras: A szerzé szerkesztése
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Ezt kovetéen — szintén orszagos korben — bonyolitott le egy kérddives
vizsgalatot annak érdekében, hogy megtudja, hogyan ,,diszkontaljak” a
lakéasvasarlok a telepiilésfejlesztési dontésekbol varhatd jovébeni hasznokat.
Végiil kérddives kutatast végzett a részletes vizsgalat helyszineként
kivalasztott telepiilésen, Sopronban (2. abra).

Telepiilésfejlesztési dontések hatasa a lakasok értékére

orSZégos e “
o llletékhivatali
m m

Magansze-
mélyek
(2 felmérés)

Ingatlankoz- Magansze- Ingatlanké6z- Onkor- Statisztikai
vetit6k mélyek vetit6k manyzat elemzés

2. abra: Az empirikus kutatas elemei

Forrds: A szerzé szerkesztése

A soproniaknak sz616 kérd6iv elso részében a korabbi orszagos megkérdezés
soran feltett, a lakdsvasarloi preferenciakra vonatkozo kérdések szerepeltek,
a masodik részében pedig a soproni varosfejlesztéssel kapcsolatos kérdések
keriiltek megfogalmazasra. Az egyéni interjuk alanyai a 12 legnagyobb
soproni ingatlankdzvetitd iroda képviseldi, tovabba a varos f0épitésze és az
onkormanyzat varosfejlesztési osztalyanak vezetdje voltak. A Sopronban
veégzett terepkutatds az interjuk soran megkérdezettek altal az elmult évek
legjelentésebbnek tartott varosfejlesztési dontéseivel érintett helyszinekre
terjedt ki, melyrdl fényképdokumentacio is késziilt. A szerzé véleménye
szerint ez a sokoldalti médszertani megkozelités nagymértékben hozzajarult
a kutatds soran kitiizott célok eredményes megvalositasahoz és annak
bizonyitasahoz, hogy a telepiilésfejlesztési dontések is hatassal vannak a
lakasarakra.

3. Eredmények

A szerz6 a kutatas kezdetén felallitott hipotézisekkel Osszefiiggésben ot
tézisben 0sszegezte a disszertacio fébb eredményeit és konkluzioit.



3.1. A kutatomunka tézisei

Az értekezés 1. hipotézise a telepiilésfejlesztési dontések és a lakasok ara
kozti Osszefiiggés 1étezését €s a kapcsolat szorossagat probalta megragadni
feltételezve, hogy az fiigg az adott fejlesztés befejezésének varhato
idépontjatol.

A lakésok értéke és a telepiilésfejlesztés kozti kapcsolat létezését a
lakéasvasarlok és az ingatlankozvetitok korében lefolytatott kérddives
felméréseknek eredményével, valamint a Sopron belvarosara vonatkozo
illetékhivatali adatok elemzése révén sikeriilt igazolni. A kapcsolat
szorossagara vonatkozd eldfeltevés helyességét pedig a lakossag
telepiilésfejlesztéssel  kapcsolatos preferencidinak mérésére szolgald
kérdoéives kutatas eredményei, valamint a Sopronban miikodé legnagyobb
ingatlanirodak képviseldivel folytatott interjuk bizonyitjak. Az 1. hipotézis
igazolasa soran nyert eredmények révén tehat az alabbi kovetkeztetés
vonhato le:

1. TEZIS:

A lakossag a telepiilés kozatjainak fejlesztésével kapcsolatban a révidebb
idétavon megvalodsithato fejlesztéseknek nagyobb értéket tulajdonit, mint a
tavlatiaknak.

A teleptilésfejlesztéssel kapcsolatos lakossagi preferencidk orszagos mintan
végzett kérdbives felmérése soran a megkérdezettek 60,8%-a a legfeljebb
harom éven beliil elvégezhetd munkalatokat preferalta, ami csak a telepiilés
néhany, legrosszabb allapoti utjanak feltjitasat tenné lehetdvé.

Az Onkormanyzat a legjelentdsebb, Sopront érintd, az elkdvetkezendd
években megvalosulo kozuatfejlesztésnek az M85-0s gyorsforgalmi titnak az
orszaghatéarig torténd megépitését tartja, mely varhatoan 2022. év elejére
fejez6dik majd be. A varos ingatlanirodainak képvisel6i a veliik folytatott
interjuk soran elmondtak, hogy midta az atadas belathato kozelségbe kertilt,
a lakaskeres6k dontési szempontjai k6zt mar kezd megjelenni ez a fejlesztés
abbol a szempontbdl, hogy mely varosrészek kozlekedési zsufoltsagan fog
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majd enyhiteni, illetve mely agglomeracios telepiilésekrol valik ezaltal
konnyebben megkdzelithetévé a hataratkeld.

<>

A 2. hipotézist a szerz6 azon szakmai tapasztalata alapjan fogalmazta meg,
miszerint a lakoingatlanokkal foglalkozé szakemberek (ingatlankdzvetitok,
ingatlanvagyon-értékel6k) nem ismerik pontosan azon szempontokat,
amelyek alapjan a lakasvasarlok egy-egy lakas megvasarlasa mellett
dontenek, tovabba az egyes szempontoknak a dontésiikben jatszott szerepérol
sincs kell6 ismeretiik. Ezt az informaciohianyt tobben koziiliik a sajat korabbi
lak4svasarlasaik, valamint a tanulmanyaik soran szerzett tapasztalataikkal
igyekeznek poétolni, ami azt eredményezheti, hogy egyes értékalakito
tényezok szerepének idébeli valtozasat az értékbecslés soran nem, vagy nem
kell6 sullyal veszik figyelembe.

A hipotézist a lakast vasarolni szandékozd maganszemélyek és az
ingatlankozvetit6k korében orszagos mintan végzett kérddives felmérések
eredményeinek Osszevetése révén sikeriilt igazolni. A megkérdezettek 10-
fokozatu Likert-skalan pontoztak, hogy a teleptilésfejlesztéssel kapcsolatos
egyes tényezOok — a megitélésiik szerint — milyen szerepet jatszanak a
lakasvasarlasi dontés soran. Az eredmények a kovetkezd tézisben
Osszegezhetok:

2. TEZIS:

A lakasok iranti keresletet befolyasolo, a telepiilésfejlesztéssel Osszefiiggd
egyes tényezOket a lakasvasarlok és az ingatlankdzvetité szakemberek
eltéréen értékelnek (3. abra).

A lakast vasarolni szandékozo maganszemélyek minden — a kutatas soran
vizsgalt — telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezo jelentdségét nagyobbra
értékelik, mint az ingatlankdzvetitok. A legjelentdsebb eltérés a kozteriiletek
allapota, valamint az uthalézat tekintetében mutatkozik.



Parkok, terek, zoldteriletek allapota
Biztonsagos kerékparutak megléte

Utak, jardak, kerékparutak allapota
Kérnyezé épuletek allapota, megjelenése
Telepiléskép

Teleplilés presztizse

Szlikebb kornyék presztizse

Telepiilés kozbiztonsaga

Szlikebb kornyék kézbiztonsaga
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M Ingatlankozvetit6k M Lakdsvasarlok

3. abra: Néhany telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos tényezd szerepe a lakas kivalasztasaban
az ingatlankozvetitok és a lakasvasarlok szerint

Forrds: Kérddives felmérések, 2016

<>

A 3. hipotézis megfogalmazasa soran a szerzd abbol a feltételezésbdl indult
ki, hogy a soproni lakésok iranti kereslet egy jelentds részét azok a csaladok
tamasztjak, akik az ausztriai munkavallalds reményében az orszdg mas
régidibdl koltoznek a varosba. A Burgenlandba, vagy akar Bécs térségébe
naponta torténd ingazas révén viszont felértékelddnek azon varosrészek,
melyekbdl az orszaghatar gyorsabban megkozelithet. Egyuttal ez azt is
eredményezi, hogy a lakasok iranti keresletet befolyasolo tobbi tényezd stlya
a vételi dontés meghozatala soran hattérbe szorul.

A lakasvasarld maganszemélyek korében orszagos mintan, valamint a
soproni polgarok korében végzett kérddives kutatas soran a valaszadok 10-
fokozatu Likert-skalan értékelték, hogy a telepiilésfejlesztéssel kapcsolatos
egyes szempontok milyen szerepet jatszottak a jelenlegi lakasuk kivéalasztasa
soran. A hipotézist a kérdéivek eredményeinek Osszehasonlitasa révén,
valamint a varosban miikodd legnagyobb forgalmu ingatlanirodak
képviseldivel készitett interjuk alapjan teljes mértékben sikeriilt igazolni.
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A 3. hipotézis bizonyitasa soran kapott eredmények a kovetkezd tézisben
foglalhatok Ossze:

3. TEzIS:

Az Ausztridban valé munkavallalas szandékdval Magyarorszag mas
régidibol Sopronba koltdzok elsésorban azon varosrészekben szeretnének
lakast vasarolni, melyekbdl a hataratkeld gépkocsival gyorsan
megkdzelithetd, ezért a lakasok kornyezetében rejld, a telepiilésfejlesztéssel
Osszefiiggd tényezdket a soproni vasarlok kisebb sullyal veszik figyelembe
az ingatlan kivalasztasakor, mint az orszag mas telepiilésein (4. abra),
tovabba azok szerepe varosrészenként is eltérd (5. abra).

Parkok, terek, zoldterilletek dllapota | ——
Biztonségos kerékpérutak megléte | —————
Utak, jardak, kerékparutak dllapota [
Kérnyezd épiiletek llapota, megjelenése [
Sziikebb kornyék presztizse | —
e

Szlikebb kornyék koézbiztonsaga

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Atlagpontszam

H Sopron M Orszagos

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

Forrds: Kérddives felmérések, 2016; 2018
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Parkok, terek, zoldteriletek allapota
Biztonsagos kerékparutak megléte

Utak, jardak, kerékparutak allapota
Kornyezé épuletek allapota, megjelenése

Szlikebb kornyék presztizse

Szlikebb kornyék kozbiztonsaga

o

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Atlagpontszam

M Jerevan lakotelep ™ L6verek M Belvaros

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

Forrds: Kérddives felmérés, 2018

<>

A 4. hipotézis azon feltevésbdl fakad, hogy a parkolasi lehet6ség egy olyan
tényez06, mely a lakasok iranti keresletet 1ényegesen befolyasolja. A gyalogos
forgalom novelésére iranyuld varoskdzpont-fejlesztések, mint példaul a
sétaloutcak kialakitasa, jelentdsen csokkentik a kornyéken 1évo kozteriileti
parkolohelyek szamat, ami a laké funkciora nézve kedvezétlen még akkor is,
ha ez egytttal a gépjarmiiforgalom csokkenésével is jar, mivel a forgalom
zavard hatasat (zaj, légszennyezés) a vendéglatdo- és szdrakozohelyek
megndvekedd forgalmabol, valamint a gyalogosok nagy szdmabol eredd
ujabb zavaro tényezok valtjak fel.

E hipotézist egyrészt a legnagyobb soproni ingatlankdzvetitd irodak
képviseldivel készitett interjuik soran elhangzottak, masrészt a soproni
polgarok korében lefolytatott kérdoives felmérés eredményei is
alatamasztjak, de a Nemzeti Ado- és Vamhivatal megyei illetékhivatali
adatbazisdbol nyert, Sopron belvarosara vonatkozo forgalmi érték adatok
elemzése révén szamszeriileg is sikeriilt bizonyitani.
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A hipotézist helyességét a kutatds csak a Sopron belvarosiban lezajlott
fejlesztés esetén vizsgalta. A szerz6 véleménye szerint azonban a
kovetkeztetések mas, hasonld fejlesztésekre is altalanosithatok, mivel a
parkolasi gondok, valamint a vendéglato- és szorakozohelyek jelentds
forgalma olyan tényezOk, melyek a lakhatds kényelmét és nyugalmat
kedvezdtleniil befolyasoljak, ezért a lakasok irdnti keresletre is hatassal
vannak (6. abra).
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6. abra: Az eladott lakasok atlagos fajlagos értéke Sopron belvarosaban és a Varkeriileten, 2008-2017

Forras: A megyei illetékhivatali adatok alapjan a szerzé szamitasa

A 4. hipotézis igazoldsa kapcsan elért eredmények az aldbbi tézisben
Osszegezhetok:

4. TEZIS:

A varoskozpont forgalmanak mérséklésére, a gyalogosforgalom ndvelésére,
valamint a vendéglato- és szorakozohelyek szadmanak bovitésére iranyuld
fejlesztés a keletkezd, illetve a stlyosbodo parkolasi nehézségek, tovabba a
megnévekedd  gyalogosforgalombol és a  vendéglatoegységek,
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szorakozohelyek miikodésébol fakadd zavard hatas miatt a kozvetleniil
érintett lakoingatlanok piaci (forgalmi) értékét csokkenti. Kiilondsen igaz ez
abban az esetben, ha a fejlesztés a kornyék mikroklimajara is kedvezétlen
hatast gyakorol a nagyfeliiletii térburkolat okozta hdszigetek és a megfeleld
mindségu és nagysagl zoldfeliiletek — kiilondsen az arnyékot add lombos fak
— hianya folytan.

<>

Az 5. hipotézis felallitdsit a Magyarorszagon az elmult évektdl fogva
jellemzé nagymértékii sportcéli fejlesztések ihlették. Ez abbdl a
feltételezésbol fakad, hogy a lakdingatlanok kornyezetében rejlé tényezok
koziil a keresletre érdemben inkabb azon tényezok hatnak, melyek az
emberek mindennapi életvitelét is jelentds mértékben meghatarozzak, mint a
kozlekedési, napi bevasarlasi lehetéségek, vagy példaul a munkahely és az
oktatasi intézmények lakastol valo tavolsaga. Az olyan sportlétesitmények
esetén viszont, mint egy stadion vagy uszoda, ahova az emberek tobbsége
csak ritkdbban latogat el, kevésbé szamit a lakastol valo tavolsag, ezért a
kornyéken megvalosuld ilyen jellegli beruhdazasok nem befolyasoljak
jelentésen a lakéasok piaci értékét. A kutatas soran ezt a hipotézist csak
részben sikertilt igazolni.

A lakasvasarlok és az ingatlankozvetitok kdrében végzett kérddives kutatas
eredményei azt tiikrozik, hogy a lakasvasarlok kozel 30%-a szamara
k6zombds, hogy van-e a kdrnyéken kulturalis, vagy sportlétesitmény. Tobb,
mint kétharmaduk pedig elfogadhatonak tartja, ha a lakasatol 5 km tavolsagra
talalhat6 ilyen intézmény.

A soproni Lovér Fiirddé és Csik Ferenc Uszoda jelenleg zajlo bovitése
kapcsan a megyei illetékhivatali adatbazisbol az Als6é Léverek teriiletére
vonatkozé forgalmi érték adatoknak az elemzése révén sem sikeriilt
kapcsolatot kimutatni az emlitett sportcélu fejlesztés és a kdrnyék lakasainak
piaci értéke kozott, de a rendelkezésre allo iddsor rovidsége miatt nem
jelenthetd ki kétséget kizarodan a hipotézis helyessége.
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A 6. hipotézis megfogalmazasa azon feltételezésbol fakad, hogy a Panel
Program eredményeként megvalosult energetikai ¢és varosképi céli
felujitasokhoz  kapcsolodd, a kozosségi terek megljulasat célzo
varosfejlesztési dontések hozzajarulnak az adott lakotelep revitalizacidjahoz
és ezaltal pozitiv hatdst gyakorolnak a kornyéken 1évd lakodingatlanok
forgalmi értékére. A kutatas soran e hipotézist sem sikeriilt kétséget kizaroan
bizonyitani.

Sopron legnagyobb lakoételepe, a Jerevan lakotelep rehabilitaciojaba
illeszkedd Onkormanyzati beruhazas, a Kodaly Zoltan téri szolgaltatohaz
2017-ben befejezodott felujitasa jelentdsen hozzajarult a varosrész
kozpontjanak élhetdbbé valasahoz, tovabba novelte annak kozbiztonsagat. A
lakasvasarlok és az ingatlankdzvetitok kozt orszagos mintdn végzett
kérdoéives felmérések azt mutatjak, hogy a lakasvasarlok a lakasvalasztas
soran igen fontos szempontnak tartjak a kornyéken 1évo épiiletek allapotat,
kiilsé megjelenését, valamint a sziikebb kornyék kozbiztonsagat. A
Sopronban tortént kérddives kutatas e tényezok némiképp alacsonyabb
jelentdségét mutatja, de az eredmények azért azt jelzik, hogy az ottani
lakasvasarlok is figyelembe veszik ezeket a dontésiik soran.

Azilletékhivatali adatok alapjan a korabbi tendenciaval ellentétben 2017-ben
a Kodaly téren eladott lakasok atlagara mar magasabb volt a lakételepi
atlagnal. Ez az arnovekedés 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.

3.2. A kutatas 0j és Gjszeri tudomanyos eredményei

A nemzetkozi szakirodalomban kevés, idehaza pedig egyaltalan nem késziilt
korabban olyan munka, amely a lakasarakat a telepiilésfejlesztési dontések
szempontjabol vizsgalta volna. Szintén Ujszeriinek tekinthetd az a sokoldalt
modszertani megkozelités, amit a kutatds sordn a lakasarak és a
telepiilésfejlesztés kozotti dsszefliggés feltarasara alkalmaztam.
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A szakirodalmi tapasztalatok azt mutatjak, hogy a lakaspiac miikodésével, a
lakoingatlanok arara hato tényezokkel kapcsolatos korabbi vizsgalatok szinte
kizarolag valamely kiilfoldi nagyvarosra, idehaza pedig Budapestre
fokuszalnak. A dolgozat Ujszeri abbol a szempontbdl is, hogy a kutatas
helyszinéiil nem egy nagyvaros, hanem egy, a nem hivatalos adatok szerint
is csak 80-100 ezer f6s lakossagu magyar kozépvaros szolgalt. Sopron a
hatarmenti fekvésébol eredden tobb sajatossaggal is bir, mint példaul a
varosba irdnyulé nagyaranyu belsé migracid, vagy a hataron tulra ingazok
jelentds szama.

A kutatas egyik legfontosabb uj eredménye, hogy idehaza eldszor sikeriilt
szamszerlileg is igazolni egy konkrét telepiilésfejlesztési dontésnek a
kozvetlentil érintett lakdingatlanok piaci értékére gyakorolt hatasat. A kutatas
masik fontos Uj eredményének tekintheté tovabba annak empirikus
eredményekkel valdo bizonyitasa, miszerint egyes telepiilésfejlesztéssel
Osszefiiggd tényezoket a lakasvasarlok telepiilésenként és azon beliil
telepiilésrészenként is eltérdé sullyal vesznek figyelembe a megvasarlando
lakas kivalasztasa soran.

A disszertacio 1j eredményének tekintheté még a Sopronba irdnyulod
nagyaranyu bels6 migracio €s a varos lakaspiaca kozti kapcsolat bemutatasa
is. Habar a kutatasnak nem volt kifejezett célja a belsé vandorlas hatasainak
elemzése, az empirikus vizsgalatok eredményei mégis megmutattak, hogyan
befolyasolja a bels6 migraci6 a lakaspiac szerkezetét és térbeli

crer

4. Kovetkeztetések és javaslatok

A disszertacido egy olyan magyarorszagi hatarmenti telepiilésre fokuszalt,
melynek lakéaspiacat nagymértékben meghatarozza a kiilfoldi munkavallalas
okan évek Ota a varosba iranyuld nagyaranyl bels6 migracio és a hataron
tulra torténd tomeges ingazas. A kutatas tobb konkrét telepiilésfejlesztési
dontést vizsgalt abbol az aspektusbol, hogy azok milyen hatéast gyakorolnak
az érintett varosrész lakdingatlanainak piaci arara. A kutatast ezért a jovoben

s
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illetve tobb mas iranyba is folytatni, melyek koziil a szerz6 az alabbi két
konkrét teriiletet emeli Ki:

1. Hazai viszonylatban teljesen feltaratlan teriiletnek szamit példaul az
alap- és kozépfokun oktatasi intézmények hirneve és oktatasi
szinvonala, illet6leg a tanulok teszteredményei és a kdrnyéken 1évo
lakasok kereslete kozti kapcsolat, de ugyanigy nem vizsgalta még
senki, hogy a fels6oktatasi intézményeknek milyen hatasuk van a
kornyez6 lakasok arara.

2. Magyarorszagon az elmult években tobb telepiilést érintden is
nagyaranyu jarmtipari fejlesztések torténtek, elsOsorban a
személygépkocsi gyartas terén, és ez a tendencia maig tart. Egy-egy
gépkocsi gyartd iizem telepitése tOomegesen hoz létre 1j
munkahelyeket az érintett varosban, de nem szabad figyelmen kiviil
hagyni azt a tényt sem, hogy a személygépkocsi-gyartas
meglehetdsen kitett a konjunkturalis ingadozasoknak, ezért nagyon
fontos lenne annak feltarasa is, hogy az ilyen jellegli iparfejlesztés
hogyan alakitja at a kornyékbeli lakasok piacanak struktarajat.

Az értekezés ravilagitott arra a tényre is, hogy a telepiilésfejlesztési dontések
a lakasok értékén keresztiil hatassal vannak az ingatlantulajdonosok
vagyonara, ezért a jovOben a telepiiléstervezésben, valamint a fejlesztési
dontések eldkészitése soran célszerli lenne azok varhatd 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-értékelé szakemberek szamara
jelenleg még nem allnak rendelkezésre korszerd, akar térinformatikai
eszkozokkel is tamogatott csoportos ingatlanértékelési modszerek.
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