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HOSSZUTAVU LAKASPIACI FOLYAMATOK
SZEGED LAKOTELEPEIN - TARTOSAN ELTERO
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NAGY GABOR — KOVALCSIK TAMAS —NAGY GYULA — ORSZAGH CSILLA

LONG-TERM HOUSING MARKET DEVELOPMENTS
IN SZEGED — PERSISTENT PERCEPTIONS AND POSSIBLE CAUSES

Abstract

Housing markets are an under-researched scientific field in Hungarian urban geography.
Though there are several articles that have investigated urban structure changes, social problems
ofhousing estates, effects of regeneration programs and so on, a very limited number of publica-
tions have concentrated on market prices and the spatial structure they suggest. In a four-years-
long project, our research group has focused on the housing markets of second-tier cities and its
influence on inner spatial structural processes inside and around those cities. In this paper we try
to analyse one of our research-field regional centres (Szeged) and its large-scale housing estates to
understand their different attractiveness in housing markets in a longer-term period (form 1997 to
2020). We try to analyse through primary data sources and collected data sources the heterogene-
ity behind the homogeneity of LHEs — in general — in the minds of sellers and buyers in housing
markets. We used not just data analysis, but local development documents, Master Plans, and qua-
litative sources (semi structured interviews with local decision makers and experts) to understand
what primary data suggest. The most impressive result of our research was that only one of the
investigated qualitative parameters was count differing the sqm-price levels, the roofing (which
apartments are the youngest in the LHEs housing markets). The effect of the Panel Programme
in urban scale does not influence it, as even inside a certain LHE it has a weak effect on prices.
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Bevezetés

A lakaspiac kutatdsa a hazai foldrajzi szakirodalomban eléggé hattérben van, pedig az
1990-es évek utols6 harmadatol mar rendelkezésre allnak — valtozo mindségii és feltoltott-
ségli — alapvet6 adatok telepiilési, s6t utcaszinti bontasban is, melyekbdl barmely maga-
sabb teriileti Iéptékre aggregalhato, térbeli és id6beli elemzésre alkalmas adatokat lehet
kinyerni. A lakéaspiaci kutatasok szama itthon mérsékelt (EGeDY T. 2001; EGEDY, T. 2000b,
2000a; GYENIZSE, P.—NAGYVARADI, L.—PIRKHOFFER, E. 2008; GYENIZSE P.—BOGNAR
Z.—BucYAa T.—Morva T. 2015; GYENIZSE, P. et al. 2014; KovAcs, Z.—DouGLAS, M. 1996;
Kozma, G. 2004, 2016; SzaB6 B.—BENE M. 2019; SZABO B.—BURNEIKA, D. 2020) és a fel-
lelhet6 szakirodalmak kore akkor sem boéviil jelentésen, ha ehhez hozzavessziik a lako-
kornyezeti vizsgalatokat (pl. KARANCSI, Z. et al. 2020).

A lakotelepek kutatasa kiilon fejezetet jelent mind a hazai, mind a poszt-szocialista
orszagok tarsadalomfoldrajzi szakirodalmaban. E tanulmany keretében nem foglalkozunk
a nyugati, illetve a globalis D¢l lakotelepeinek kérdésével (bar a kinai példak kindlnak
parhuzamot), mert az eltérdé kontextusok miatt a folyamatok értelmezése és 6sszehason-
litasa a hazai trendekkel nehézségeket okozna. A kutatasi kérdéseket tekintve — melyek
nem voltak fliggetlenek a publikaciok megjelenésének iddszakatol — a kovetkezd csomo-
pontok fedezhetdk fel:

— alakotelepek.tarsadalmi, kdrnyezeti "downgrading’ folyamatai az 1990-es évek koze-

pétdl (pl DE JoNG-DouGLas, M.J. 1997; IvAN L. 1996);
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az ottani (és tdgabban az adott orszag, varos) lakasallomany privatizacidja, a lakas-
rezsim atalakulasa és ennek hatasa a helyi mikro-tarsadalmakra az 1990-es évek
végétdl (pl. HEGEDUS J. 2018);

a lakotelepek (és altalaban a varosok) regeneracios, rehabilitacidés programjainak
értékelése és kovetkezményeinek felmérése, kiilonds tekintettel a *panelprogram’
tipust megujitasi kisérletekre és a kozterek rendezésére, a 2000-es évtized elejétdl
(az EU altal tamogatott szocialis varosrehabilitacios és/vagy funkcidobdvitd progra-
mok beindulasatol) (pl. EGEDY, T. 2005; JELINEK Cs. 2019; TROCSANYI, A.—ORBAN,
K. 2012);

a lakotelepek helyi tarsadalmanak atalakulasa, ezek ’vissza-illeszkedése’ a varosi
tér szovetébe, a 2000-es évtized masodik felétdl (1asd pl. TEMELOVA, J. et al. 2011),
vagy Szeged esetében (Boros L. 2009, 2011; FERENCZ G. 2011; KovAcs, Z.—HERPAL,
T. 2011);

alakoételepi atalakulasok tipizalasa, elsésorban a délkelet-europai példakon keresztiil,
ahol a regeneracios folyamatok idében késébb indultak, a 2010-es évtized elso felétol
(pl. KovAcs, Z.—HERFERT, G. 2012; MARIN, V.—CHELCEA, L. 2018; VASILEVSKA, L.
—Z1VKOVIC, J.— VASILEVSKA, M.—LaALovic, K. 2020);

a lakasarak és a ’panelprogramok’ kozotti dsszefiiggések bemutatdsa a 2010-es
évektSl (PATHY, A. 2014; SzaBO B.— BENE M. 2019; SZABO B.— BURNEIKA, D. 2020).

A fenti szakirodalmak nagy tobbségiikben a térség févarosaiban, nagyvarosaiban
lezajlott atalakulasokat elemezték, s szerény figyelem iranyult a kisebb centrumok folya-
matainak bemutatasara, megértésére, bar érzékelheto volt, hogy ezekben — a nagysag-
rend, a lépték miatt — részben mas trendek zajlottak, illetve az atalakulas masként, mas
eredménnyel ment végbe.

A témavalasztas indokoltsaga

Az altalunk folytatott kutatasok (NKFIH K-19 palyazat) sajatos vonasa a fentiekhez
képest, hogy
— a varosi tér egyetlen — bar nagyon jelentds — elemére, a szocialista évtizedekben

felépitett lakotelepekre koncentral;

— a telepiiléshierarchia magyarorszagi masodik szintjét, a regionalis centrumokban

vizsgalodik;

— kapcsolatot keres a varosi térben zajlo, a tértermelésben szerepet jatszé folyamatok,

valamint a lakaspiaci indikatorok alakulasa kdzott.

A fentiek relevanciajat tdmasztja ald, hogy
— a lakotelepek — torténelmi 1éptékben mérve — rovid id6 alatt Iétesiiltek, zommel
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1960-1990 k6z6tt, épitészeti képlik — kiviilrél nézve, a varosok tobbi lakoteriiletéhez
viszonyitva—eléggé homogén, teriiletiikon lakascélu épitkezések, vagy nagyléptékii
bontasok 1990-et kovetéen mar/még nem tdrténtek, vagyis az allomany nagysag-
rendje allandonak tekinthetd.

Korabbi vizsgalatokbdl tudjuk (NAGY G. 2017, 2019; 2020; NaGY, G.—KoOVALCSIK, T.
2021a; 2021b), hogy a regionalis centrumok lakaspiaca, annak ciklikussaga é¢s mind
belsd, a varosok terében zajld, mind kiilsé, a tagabb varostérséget érintd folyamatai
eltérnek mind a févarosi, mind a kdzépvarosi tendenciaktol, ezért az ilyen fokuszu
vizsgalatoknak van relevancidja.

A megyeszékhelyek, és ezen beliil kiilondsen a regionalis centrumok varosszerke-
zete joval Osszetettebb, mint a kozépvarosoke, am még attekinthetd, jol strukturalt,



kevésbé mozaikos, mint a févarosé. Ezért az egyes varosrészek, a nagyobb I1éptékil
fejlesztések hatasrendszere is sokkal egyszeriibben kovethetd és értelmezhetd, mint
Budapest esetében.

— A hazai szakirodalomban elsésorban GYENIZSE PETER és szerzétarsai (GYENIZSE, P.
—~NAGYVARADI, L.—PIRKHOFFER, E. 2008; GYENIZSE P.—BOGNAR Z.—BUGYE T.
—Morva T. 2015; GYENIZSE, P. et al. 2014) tettek kisérletet a lakasarak és a lakasmi-
noség kozotti kapcesolat feltardsara, viszont eredményeik csak a mintavarosok egy
részében magyaraztak a létez6 kiilonbségeket. Meglatasunk szerint részben azért,
mert az dsszes lakastipust bevontak az elemzésbe, ami gyengithette a magyarazoerot.

— Alacsonyabb teriileti 1éptékben Orszagh Csilla (OrszAGH Cs. 2019, 2021) végzett
vizsgalatokat Szegeden (Makkoshaza Itp.), Pécsett (Uranvaros), Miskolcon (Avasi
Itp.), Tatabanyan (Kertvarosi ltp. és Banhida Itp.), am ezek nem terjedtek ki a varosok
Osszes lakotelepére, és nem késziiltek részletes szamitasok a hatotényezok kozotti
Osszefiiggésekrol.

Bar a folyd NKFIH kutatasban a hazai nagyvarosok koziil Pécsre (Nagy — Trocsanyi,
megjelenés alatt), Gyorre, Miskolcra és Debrecenre is késziilnek vizsgalatok, jelen allas
szerint a szegedi terepen a leginkabb elérehaladt a munka, ezért itt, ennek eredményeit
mutatjuk be. Szeged abbdl a szempontbol is kedvezd terep, mert a varos belsé terének
atalakulasarol, benne a lakotelepek tjra-poziciondldsi folyamatarol tobb munka is szol
(Boros L. 2009; MfiszAROS R. 1994; NaGY, E.—NAGyY, G. 1994; NAGY, E. —NaAGY, G.—KIss,
J.P. 2003; NaGyY E. 1998; RAcz, A. 2011; SusAnYI T. 1994; ToTH, K. —KESERU, 1. 2001)
Ezek egy része tartalmaz lakasar adatokat is az 1990-es évek kdzepérol (NAGy E. 1998)
és végérdl (Toth, K.—KESERU, 1. 2001), ami jol kiegésziti az egyéb adatforrasainkat és
lehetdvé teszi a lakaspiaci folyamatok nagyobb id6tavi, pontosabb megrajzolasat. A fent
hivatkozott irodalmak raadasul nem a KSH egyedi adatokat dolgoztak fel, hanem a helyi
hirdetési feliiletekbdl gyijtottek adatokat, ami a keresleti oldal (megvalosult adasvételek)
mellett, a kinalati oldalrél is kozvetlen adatokat szolgaltatott, csakugy, mint a projekt
soran megvalositott egyedi adatbazis felépitése!

Miért Szeged? A varos, mint Magyarorszag egyik regionalis centruma terepe a 2019-
ben indult és az NKFIH (OTKA) altal tdamogatott kutatasunknak. Szegeden a lakotelep
épitkezések (és altaldban a nagyobb 1éptékii lakas- és nem lakascélu fejlesztések) megin-
dulasa két szimbolikus, és egy gazdasagi alapu torténéshez kapcsolhatok: a varos 1958-
tol megyei jogl varosi cimet nyer el (ezzel 1ényegében elismerik, hogy a varos lakossaga
elérte, sot meghaladta a 100.000 f6t), majd 1962-t61 Csongrad megye székhelyévé valik).
Korabban — mivel Szeged szabad kiralyi varos, majd térvényhatosagi jogl varos volt —
a 2. vilaghaboru el6tt Szeged nem t6ltott be megyeszékhely szerepet, utana, a Rékosi
rendszerben pedig politikai szempontbdl volt megbélyegzett (az ,,ellenforradalmi szer-
vezkedés kozpontja”), illetve fekvése miatt keriilt a fejlesztések arnyékos oldalara (a tito-i
Jugoszlaviat az 1950-es évek kozepéig az ,,imperialistak lancos kutyaja”-ként tartottak
szamon, Szeged pedig kdzvetleniil hataros volt vele). Ezzel parhuzamosan 1961-ben a va-
ros kozvetlen kozelében (az akkor még kozigazgatasilag 6nallo Algyd kiilteriiletén) fel-
fedezik az akkor legnagyobb hazai kdolajmezdt, melynek kitermelése a 60-as évtized
kozepétdl indul meg nagyobb mértékben.

E keretbe illeszkedik Szegeden a lakotelep épitkezések megindulasa (1963-t6l) is, me-
lyek — a hazai nagyvarosok mindegyikéhez hasonloan — alapvetéen formaltak at a varos
bels6 szerkezetét, kialakitva a dontden lakofunkciora tervezett varosnegyedeket. Mor-
fologiai szempontbol pedig a lakotelepek megjelenése a szlikebb belvarosokon és belsd
lakéoveken kiviil hatarozott ,,nagyvarosias” karaktert adott a kiils6 lakodv csaladi hazas
¢s telepszerti beépitéssel jellemezhetd tereinek.
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Miért a lakotelepek? Mert épitésiik mar b6 harom évtizede befejez6dott, s azota a kor-
nyezetiiket a lakossag egyéni aktivitasa (belsé feltjitasok, allagjavitas), a varosi 1éptéki,
valamint a kormanyzat és az EU éltal részfinanszirozott hosszabb tavi programok (pl. Panel
Program, szocialis és funkciobdvitd varosrehabilitacios programok, kozteriilet €s intéz-
mény-megujitasi programok, rekreacios célu beruhazasok, k6zosségi kozlekedést fejlesztd
¢és infrastrukturalis elemeket 1étesitd, megujitd I€pések), végiil, de nem utolsdsorban a piaci
szereplok beruhdzasai (elsddlegesen a lakossagi napi sziikségleteket kielégitd szolgaltato egy-
ségek betelepiilése) alakitottak, kényszeriien alkalmazkodva az adott épitészeti keretekhez.

Miért a lakotelepi lakaspiacok? Mert létrejottiik ota tobbszor is jelentdsen valtozott az
altalanos megitélése az itt felépiilt lakasallomanynak. Voltak korszakok, amikor a lakoéte-
lepen lakas kifejezetten negativ érzetekkel kapcsolodott dssze (falanszter, unalmas, kap-
tar), vagy, mint a rendszervaltast kovetden 1j ,,stigmakat™ kaptak (blindzés melegagya,
kidregedd, mindenki menekiil innen). Mas periddusokban a relative alacsony arszint valt
hangsulyossa, amit idovel kiegészitett az olcsd fenntartasi koltség, a kis alapteriilet, az
,idealis beszallopont a lakaspiacra”, vagy éppen a ,,jo befektetési lehetdség” az albérleti
célu hasznositas miatt. A lokalis lakaspiaci kereslet 6sszetevdire vonatkozoan a jelenleg
folyo kutatasban is folyamatos adatgyfijtés és elemzés zajlik 6t hazai regionalis centrum-
ra. Ezeket a folyamatokat azonban nem tudjuk hosszabb tavt idésorokba rendezni, s igy
pl. az esetleges ,,kiszoritd hatast” bemutatni. A hazai hosszutavu lakasbérleti piac eseté-
ben csak az arak alakulasara allnak rendelkezésre (regionalis léptékil), illetve a kiadasra
kinalt lakasok atlagos alapteriiletének valtozasara (megyeszékhelyek régionként) adatok,
am csak az utols¢ lakaspiaci ciklus felfuto agara (2015-t61, KSH-ingatlan.com k6zds adat-
gyljtése és ennek havi publikalasa 2016 januarig visszamendleg). Sajat adataink alapjan
a lakotelepek stlya az albérleti piacon 2020 februarjatol meglehetdsen szerény, 5% alatti
(ami egyébként a korai 1990-es évekkel 6sszevetve nagyon jelentds térbeli atrendezodést
mutat). Viszont, a koztes iddszakrol nem rendelkeziink rendszeresen gyjtott adatokkal,
ezért ezek beépitése az elemzésbe nem volt lehetséges. A rovidtava lakaskiadas jelent6-
sége a vizsgalt varosaink esetében elégge szerény, Szeged eseteben 150-200 lakast fed le,
melyek donté tobbsége a Belvarosban, a belsé lakdéovben és mintegy 10%-uk Ujszeged
nem lakotelepi részén tomoriilt, mig a lakotelepeken a megjelenés sporadikus.

A valtozd megitéléseknek van idébeli ciklikussaga, de még egyetlen varoson beliil is
érzékelhetdk eltérések az egyes lakotelepekhez kotddo jellemzok kapesan, melyeket a la-
kok, a be- és kikoltozok altal kozvetitett benyomasokbdl, illetve a helyi ingatlanpiaci
szereplokkel készitett interjuk elemzésébdl sztlirtiink le. Ebben a megkozelitésben tehat
részlegesen megforditottuk a szokasos kutatasi modszertant: az elérhetd adatok alapjan
késziiltek el az els6 koros interjuk, majd ezek tanulsagaira épitkezve fogalmazddott meg
a terepi felmérés tematikdja €s modszertana, s utdbbi adatainak ismeretébenkésziiltek el
a masodik kords interjuk. A kérdés az volt, lehet-e ezeknek a kognitiv értékitéleteknek
alapja, melyet a lakaspiac indikatorai visszatiikrozhetnek? Az elérhetd, nyilvanos és fize-
t6s adatbazisok alapjan csak a tényt rogzithettiik, hogy a kiilonbségek a nm-arszintekben
jelen vannak, de ebbdl magyarazatot a megfigyelt jelenségre nem kaptunk.

A lakotelepek a varos térszerkezetében
Szeged varos recens belsé térszerkezetére az 1879-es Nagyarviz volt a legerételjesebb
hatéssal, 1ényegében eltordlve a kozépkori utcahalozatot és nagyrészt romba dontve az

épiiletallomanyt is. A Duna-Tisza kozi részen 1étrejott korutas-sugarutas alapszerkezet
a meghatarozo, legalabbis a Kortoltésen beliili térszervezésre. A kiskoruton (Tisza Lajos
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korat) beliili rész a varoskdzpont (CBD), mig a nagykorutig (févarosi kdrutak) huzodo
z6na egyre inkabb a tagabb Belvaros lako, szolgaltato, intézményi zonajava formalodik.
Ez volt az elsddleges terepe a hagyomanyos lakodv atalakulasanak, mely mar a rend-
szervaltast megel6zden elindult. A nagykoraton kiviil elhelyezkedé hagyomanyos lako-
negyedek (Alsévéaros, Moravaros, Rokus-Moravaros, Oreg Rokus, Régi Felsévaros) don-
téen lako funkcidja megmaradt, de az 1990-es évektdl felgyorsuld pontszerli megujulds
sorban kiskereskedelmi, vendéglatasi, szallashely, irodai szolgaltatasok) eredményezte.
A Nagyarviz el6tti teleplilésmagokra (Alsévaros — Szent Ferenc tér; FolsGvaros — Szent
Gyorgy tér) ma mar csak az egyhazi funkcié emlékeztet. A hagyomanyos lakoov Also- és
Moravarosban helyenként kinyulik a Kortoltésig, mashol viszont a fennmarado teret nagy
helyigényti ipari, raktarozasi, logisztikai, kdzlekedési, kis- és nagykereskedelmi funk-
ciok toltottek és részben toltik ki ma is (tipikus példaja Rokus-Moravaros, vagy ahogy
néhany helyi dokumentum hivatkozik ra Ipari Rokus). A hagyomanyos lakdov a varos
északi részén messze nem toltotte ki a Kortoltésig szabadon beépithetd zonat, teret nyitva
az 1960-as évektol a lakotelepek terjeszkedésének (Tarjanvaros, Felsovarosi lakotelep,
Eszaki Varosrész, Makkoshaza, Ujrokus), melyek részben az iires tereket, részben az elsé
vilaghaborut kévetden sebtében felhtizott, komfort nélkiili telepek zomének lebontasaval
nyert teriileteket foglaltak el és alkotnak szinte dsszefiiggd félgytiriit. A telepek 1étesi-
tése nem korlatozodott a Kortoltésen beliili alulhasznositott zonara, hanem azon kiviil
is sorban jottek létre (Kecskés Istvan-telep, Klebelsberg Kuno-telep, Béketelep, Bakto,
Petdfitelep, majd késébb Uj-Petdfi-telep), melyek kiviilrél keretezik a Kortoltést, megsza-
kitva zartkertekkel, illetve a Rokus-Moravaros folytatasaban kiépiilt Iparvarossal. A varos-
testet a Szegedhez 1973-ban csatolt korabban 6nallo kdzségek (Szentmihdly, Gyalarét,
Kiskundorozsma, Tap¢), valamint az erdsen tanyasodott kiilteriilet teszi teljessé. A nagyobb
helyigényii 0j fejlesztések részben a peremeken (pl. Vadaspark Lakopark), részben alul-
hasznositott ipari teriileten (Cédrus Lakopark a volt Kendergyar helyén), vagy felhagyott
terekben (Franciahdgy Lakopark a mar nem hasznalt, volt reformatus temetd helyén) kon-
centralddnak. A hajdani ipari teriiletek egy részén barnamezds ipari parkok jottek Iétre.
A kiilteriilet benépestilése részben a kiparcellazott volt zartkertekben (Baktoi kiskertek,
Gyalaréti kertek, Tompasziget, Oregsz616, Subasa stb.), részben a kifejezett {idiilé célt
telepeken (Témorkény Istvan UdiilStelep — kdznapi nevén ,,Sarga”) a leginkabb latvanyos.

A tiszantuli oldalon ez a szinte tokéletes zonalitas csak részben koszon vissza. CBD
funkci6ju varosrész nem jelenik meg, de a tagabb Belvaros ide is kiterjeszkedik (Ujszegedi
Villanegyed), melyet intézményi teriiletekkel (SZTE, SZBK, Bay-Bio), rekreacios zonak-
kal (Partfiirdd, Népliget, Holt-Maros) tarkitott lakoov keretez. Ebben jelenik meg mintegy
zarvanyként a varos legkisebb, legrégebbi lakotelepe (Odessza). A varosrész keleti pere-
mén megjelennek a lakoparkok, a zartkertek (Marostdi-kiskertek), de a csatolt telepiilés
(Szoreg) is. A tiszantuli oldalon a tanyasodas joval szerényebb volt, és telepek is kisebb
nagysagrendben épiiltek.

Egy sajatos jelenségre érdemes felhivni a figyelmet. Szegeden a kifejezett lakotelepe-
ken kiviil is épiiltek — nem is kis szamban — paneles technoldgiaval lakéasok, egészen az
1990-es évtized elejéig. Ezek a korai Ingatlanadattarakban még, mint panellakasok sze-
repelnek az adasvételek listajan. A 2000-es évtized elejétdl viszont — mivel a kdrnyezetiik
dontden téglaépitésii tarsashazi, illetve csaladi hazas — ezek a lakasok, mint tarsashazi
elemek jelennek meg a listakon, fiiggetleniil az épitési technologiatol. Kiils6 szemre valo-
ban tarsashazi a kinézetiik — altalaban 3-4 szintes, lépcs6hazanként 8-12 lakassal, nye-
regtetds kivitelben, a bels6 kdzfalak egy része valoban téglabol felhuzva — de a fofalak,
a teherhord§ szerkezetek egyértelmiien nagypaneles kivitelezéstick. Erdekesség, hogy az
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ilyen tipust panellakdsok arazasa nem a paneles lakotelepek arszintjén mozog, hanem
a kornyezetiik tarsashazi lakasaihoz hasonul (Zillow-hatas).

Szegeden a paneles és betonzsalus technoldgiaval épiilt lakasok nagysagrendje 30-31 000
egységre tehetd, aranyuk a varos teljes lakasallomanyabol 34-35% ko6zé csokkent a rend-
szervaltas ota eltelt harom évtized alatt. Ez szamat és aranyat tekintve, a hazai nagyva-
rosok kozott nem kiugrdéan magas, de a hazai telepiiléshalozaton beliil mégis a legfelso
1%-ba tartozik (1. és 2. abra). A varos teriiletén 6t nagy és egy kdzepes méretii lakotelep
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1. abra A lakotelepi lakasok szama Magyarorszag telepiilésein (2020)
Forras: TeiR és Helységnévtar adatai alapjan sajat szerkesztés
Figure 1 The number of flats in LHEs by settlements in Hungary, 2020
Source: Own calculation based on data of CSOs Telr and Helységnévtar
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2. abra A paneles technologiaval épitett lakasok aranya a magyar telepiiléseken (2021)
Forras: TeiR és Helységnévtar adatai alapjan sajat szerkesztés
Figure 2 Share of flats built with prefabricated parts (panels) by settlements in Hungary, 2021
Source: Own calculation based on data of CSO”s Telr and Helységnévtar
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létesiilt a szocialista évtizedek alatt, de a hagyomanyos lakdéovben és a belvarosban is
eléfordulnak ilyen épiiletek — szerencsére elszortan.

Kutatasi kérdések és modszertan

A fentiek alapjan jelen tanulmany keretei koz6tt azt vizsgaltuk, hogy egy regionalis
centrum (Szeged) hat lakotelepén (Odessza, Tarjanvaros, FelsGvarosi Itp., Eszaki varos-
rész, Makkoshaza, Ujrokus) az utcaszinten elérheté lakaspiaci adatok (a nm-ar) mutat-e
kapcsolatot az adott egységre aggregalt mindségi paraméterek meglétével/hianyaval.

A mindségi paramérterek felméréséhez az alapot az Orszagh Csilla (2019, 2021) altal
hasznalt moédszertan adta, melyet 2021 6szén egy szeminarium keretében Szeged dsszes
lakoételepén megismételtek 3. évfolyamos geografus hallgaték Nagy Gyula és Kovalesik
Tamas iranyitasa mellett. Ezt az adatfaljt, illetve annak tartalmat terepi bejarassal pon-
tositotta Nagy Gabor és Orszagh Csilla 2021 novemberében. Ez a korrigalt adattomeg
volt a bazisa a tovabbi vizsgalatnak.

A felmérés keretében vizsgaltuk a kiilso szigetelés meglétét, a nyilaszarok cseréjére
utalo jeleket, a 1épcs6haz allapotat, a fogadoszint allapotat, a tagabb kdrnyezet rendezett-
ségét, azzal az eldzetes hipotézissel, hogy ezek vonzhatjak, illetve taszithatjak az esetleges
érdeklodoket. Emellett sor keriilt a lakoegységekben az tn. egyéb funkciok (garazsbolt,
szolgaltatd egység stb.) felmérésére, a napkollektor rendszer, vagy a hazfalon elhelyezett
reklam felmérésére, mert feltételeztiik, hogy az ezekbdl szarmazd bevétel a kozos koltsé-
get csokkento tényezoként vehetd figyelembe. A falazoanyag is szerepelt a paraméterek
kozott, mert ugy véltiik, a téglalakasok nm-arai magasabbak lehetnek a paneles techno-
logiaval késziilt tombok lakoegységeihez viszonyitva. E lakasokban egyedi (konvektoros)
gazfitési rendszert épitettek ki, ami a flitésszamla hatékonyabb menedzselését is jelent-
hetné. Végiil a satorteté meglétét, vagy hianyat is bevontuk a vizsgalatba. A szegedi lako-
telepeken satortetével az utolsd években késziiltek lakasok (1987-1990), s ezek nemcsak
a lefiatalabbak, de alapteriiletiik, beosztasuk sem a ’szovjet’, vagy az abbol levezethetd
‘magyar’ dizajnt kdvette, hanem skandinav (dan) tervtipusokat adaptaltak a kivitelezok.

A lakéspiaci adatok a KSH Ingatlanadattar egyedi adatbazisabol szarmaznak, melyet
a fent emlitett NKFIH kutatas keretében a KRTK szerzett be a 2005-2020 évekre. Az
adatbazis elénye, hogy az alapvet6 lakaspiaci adatokat (adasvételek szama, atlagos nm-ar,
arak-szorasa, utobbi indikator 2008-t6l szerepel az adatok kdzott) tartalmazza utcaszintii
bontasban, a f6 lakastipusonként (csaladi haz, tarsashazi téglalakas, panellakas).

A fentiek jelentik egyuttal az elemzés korlatait is, hiszen minden egyéb eredményt
utca szintre kellett aggregalni, bar a terepi felmérésbdl tudtuk, hogy ez jelentds eltéré-
seket takar el, pl. a szintszam, a lépcs6hazak/épiiletek lakasszama, illetve a mindségi
paraméterek terén. Tovabbi mddszertani problémat jelentett a téglaépitésii lakotelepi és
nem lakoételepi allomany szétvalasztasa, amit kizarélag a terepi felmérés egyedi adatai
alapjan lehetett egyértelmiien megtenni. Ez azért volt fontos, mert szamos utca (Ujrokus
¢és a Felsovarosi ltp.) esetében a hagyomanyos (1990 utan latvanyosan megujuld) lakote-
riilet *6sszeér’ a lakotelepi tombokkel, am lakaspiaci megitélésiikben erds eltérés latszik.

A nyers adatok tisztitasa és aggregalasa utan kovetkezett a mindségi paraméterek ska-
lazasa és az utcaszintli atlagok eldallitasa. A masik oldalrol a felméréshez idében kozeli
évek nm-ar adatainak utcaszintre stlyozott atlagait, illetve azoknak a varosi panellakasok
atlagahoz mért, szazalékban kifejezett mutatojat szamitottuk ki.

Az arak esetében a 2015-2020 kozdtti éveket vontuk be a vizsgalatba, mert ezek nemcsak,
hogy idében kdzel esnek a terepi felmérés idéhorizontjdhoz, de egy lakéspiaci ciklushoz,
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nevezetesen a globalis pénziigyi valsagot kovetd visszaesés utani regeneracios, visszaépii-
lési fazishoz tartoznak. Raadasul, a panelprogram Szegeden 2015 utan lényegében leallt,
vagyis a felmérés adatai relevansnak tekinthetdk a teljes idéhorizontra. A 2020-t6l jra
indulé tombfelyjitasokat, melyek szdma valoban nem volt jelentds a varosban, sikeriilt
kivétel nélkiil lokalizalni a terepi felmérés soran, valamint a helyi szakemberekkel foly-
tatott interjuk tartalmabol, ezeket az adatbazis-épités soran mar nem vettiik figyelembe.

Ezt a standardizalt, strukturalt adattomeget hasznaltuk a tovabbi szamitasok (korre-
lacio, ANOVA) elvégzésére, hogy lassuk

— az arakban meglévo kiilonbségek mekkora hanyadat magyarazzak az altalunk fel-
mért mindségi paraméterek?;

— melyek azok az indikatorok, ahol érdemi kapcsolatot ki lehet mutatni a nm-arakkal?
Melyek azok, ahol nincs mérhetd kapcsolat?;

— tortént-e a vizsgalt periddusban érdemi elmozdulds a mindségi paraméterek magya-
razo erejében?;

— s végiil, az egyes mindségi paraméterek esetében a varosi szintli, vagy az egyes
lakételepen beliili hatas a meghatarozé? illetve, Ezek a hatasok erdsitik, vagy éppen
ellenkezdleg, kioltjak egymast?

Utobbi kérdés megvalaszolasara az ANOVA szoftver korrelaciészamitasi blokkjat hasz-
naltuk (1. melléklet). Ennek elonye az EXCEL, vagy SPSS programok hasonlé szdmita-
saihoz képest, hogy automatikusan képes a kapcsolatok ,,szétbontasara”, vagyis azonnal
lathatéva valik, hogy — esetiinkben — a korrelaciéo mekkora hanyada szarmazik a varos
egészében elfoglalt helyzettdl, illetve mekkora hanyada kotodik az egyes lakotelepek-
hez, azon beliil megfigyelhetd sajatossagokhoz. Elvben elképzelhetd, hogy a két hatas
egymast erdsiti, de akar csokkenthetik, vagy ki is olthatjak egymas magyarazo erejét.
Az elemzésben a megjelend extremitasokat kiilon is jelezziik.

Az eredmények értelmezésében egyrészt segitségiinkre voltak a helyi varosfejlesztési,
varosrendezési dokumentumok (iddben visszamenve az 1985-6s, mar 4 szemléletben késziilt
ART-ig), valamint azok a szakértéi interjuk (18), melyeket az ingatlanpiac, a kozvetitéi szféra,
az épitész szakma €s a varosi szakapparatus szerepldivel készitettiink. Az 6t varosban a kuta-
tas indulasa 6ta nagyjabol 70 interju késziilt, melyekbdl szintén szamos fontos adalékot kap-
tunk az egyedi fejlodési palyak megrajzolasahoz, de az dltalanos trendek értelmezéséhez is.

A szegedi lakaspiac f6 folyamatai nagyobb idétavban

A folyamatok felvazolasahoz alapvetden a KSH Ingatlanadattar adatbazisat hasznaltuk,
mellette viszont erdteljesen tamaszkodtunk a lakaspiaci periodikus jelentésekre, melyeket
a KSH, az MNB, a szakmai szervezetek, jelzaloghitel intézetek, piaci szereplok készitet-
tek. Ennek alapjan a szegedi lakéaspiac folyamatai erds idobeli koherenciat mutatnak az
orszagos, azon beliil is a nagyvarosi folyamatokkal, bar egy-két lokalis sajatossag azért
felfedezheté (1. abra).

A lakaspiaci folyamatok fobb periodusai

Tranzicio

1990 és 1996 kozott mind az orszagos, mind a szegedi folyamatokat a rendszervaltas
makrofolyamatai befolyasoltak. A gazdasagi visszaesés, a magas munkanélkiiliség, az
aktiv keresok szamanak bezuhandsa, a magas inflacio és kamatszintek, az allami tamo-
gatasi rendszerek zsugorodasa mind a lakaspiaci aktivitas csokkenése irdnyaba hatottak.

232



Ezzel ellentétes hatast fejtett ki a tomeges lakasprivatizacié (1999-ig), mely latvanyosan
elmozditotta a korabbi vegyes tulajdoni formakkal jellemezheto lakasrezsimet egy tulajdo-
nosi dominanciaval leirhat6 felé (HEGEDUs J. 2018). Az 0] tulajdonosok egy része gyorsan
kivanta realizalni a profitot, ami tomeges kinalat megjelenését eredményezte a lakaspiacon.
Ennek eredményeként a lakas realarak 4%-kal mérséklédtek. A lakashitel piac kezdetleges
volt, a banki szféra inkabb a megléva hitelek kifuttatasaban volt érdekelt, mintsem a tome-
ges hitelnyujtasban. A jelzalog-alapt hitelezés torvényi hattere sem volt még ekkor teljes.

A jelzaloghitelezés felfutasa, piaci alapu forinthitelekkel

1997 és 1999 koz6tt indul el a gazdasagi fordulat, a makromutatok javulnak, ami azon-
nal megjelenik a lakaspiaci aktivitas er6sodésében is. Szegeden is magas az adasvételek
szdma, az utcaszintli adatok szerint a varos utcainak b6 felében lathato lakaspiaci forga-
lom zajlik. A sugarutak, illetve egyes korutak forgalma kiugré (legalabb 100 adasvétel),
ezek koncentraljak a lakéasforgalom 6todét.

Az allamilag tamogatott forinthitelezés szakasza

Szeged esetében ez egybeesik a koszovoi haboru altal kivaltott menekiilthulldmmal
(2000-2003), igy a lakaspiaci aktivitas egészen kiugro6 értékeket produkal. A forgalom
a varos terében erételjesen széttertil, a panel és tarsashazi utcak kozott alig akad olyan,
ahol legalabb egy évben ne lett volna legalabb harom adasvétel, de a csaladi hazas szeg-
mens is ekkor mutatja a legerésebb pezsgést. 14 olyan utca volt, ahol ez id6 alatt legalabb
200 adasvétel zajlott, ezek a teljes lakaspiaci forgalom 6todét fedték le. Szegeden ekkor-
ra tehetd, hogy a lakotelepek visszaintegralddnak a lakaspiacba. A kiugré kereslet miatt
gyakorlatilag barmit el lehet adni, folyamatosan emelkedd arakon. Van olyan év, amikor
a varosi lakasallomany 8%-a tulajdonost valt! Az allami lak4dstamogatasi rendszer aktiv
évei ezt a folyamatot erdteljesen tamogatjak, a hitelhez jutas konnyebbé valik, a tamo-
gatasi jogosultsag feltételei folyamatosan enyhiilnek. Ezzel parhuzamosan a lakasarak
realértékben is gyorsan ndnek, a lakastulajdon a legfontosabb vagyonelemmé valik a ma-
gyar csaladok szamara.

A devizahitelezés altal fiitott szakasz

A tamogatott forinthitelek kivezetése 2003 év végével nem hiitotte le érdemben a lakas-
piacot, hiszen helyét a devizalapu (zémmel CHF) hitelek vették at, melyek elsdsorban az
alacsony kamatszint miatt voltak vonzoak a vasarlok szamara. Ezzel egyfitt a lakasarak
realndvekedése a 2004-2008-as peridodusban lelassult, majd eltlint, mig az adasvételek
fokozatosan csokkentek. A teriileti fokusz is valtozott, erésebbé valt a kisvarosi és falusi
piacok szerepe és csokkent a fovarosé és a nagyvarosokeé.

Szegeden a lakaspiaci aktivitas a megel6zo, talfiitott évekhez, de még az 1990-es
évtized végéhez képest és idoben eldre haladva is csokken. 2004 még kifejezetten erds,
de 2006-ot kdvetden a lakaspiac mar egyértelmiien zsugorodik, €s térben dsszehtizodik.
Foleg a kisebb lakasszamu utcaknal latvanyos a valtozas, ezek mar legfeljebb egy-egy
évben tiinnek fel a listakon 2004-2008 kozott. A forgalom mérséklddését jelzi, hogy bar
13 utcéban volt 100 feletti adasvétel, de ezek egyiitt mar csak a teljes forgalom hatodat
adjak, vagyis a koncentracio szintje csokkent.

A globalis pénziigyi valsag évei

Az USA ’subprime’ lakaspiaci valsaga 2009-re eléri Magyarorszagot is. A makromu-
tatok romlanak, az orszag pénziigyi stabilitasat csak egy IMF-Vilagbank koleson révén
sikeriil megdrizni. A regeneracio lassu, 2011-ben még egy kisebb visszaesést is meg kel-

233



lett élniink. A stabilizacios 1épéseket kovetden a hosszabb tavi ndvekedés alapjai 2013-
ra teremt6dtek meg. A hazai lakaspiacot a *befagyott’ jelzével lehet leginkabb jellemez-
ni. A devizaalapu hitelezést kivezetik, a forinthitelezés szintje bezuhan. A tranzakciok
szama felezddik, a lakasarak ismét csokkennek (nemcsak a real-, de a nominalis arak is!).

Szegeden a mennyiségi mutatok szintén erételjes visszaesést jeleznek, az aktiv utcak
szama is jelent6sen csokken, vagyis a lakaspiac a varos terében egyértelmiien 6sszehuzo-
dik. Mindossze 6t olyan utca volt, ahol a forgalom elérte — 6t év alatt — a 100 adasvételt,
de ezek a varosi lakaspiacnak alig tizedét koncentraltak.

Visszaépiilés és allami beavatkozasokkal fiitétt szakasz

A 2014-2019 kozotti években a globalis pénziigyi valsag hatdsai mar alig érezhetok,
viszont a globalis gazdasagi kdrnyezet (alacsony kamatok, pénzbdség, tartds piaci kon-
junktira) a magyar gazdasag fejlédését is megtamogatta, egyben bdvitette a kormany
pénziigyi mozgasterét egy aktivabb lakaspiaci tamogatasi rendszer kialakitasara és fenn-
tartasara. Ennek szamos elemét (CSOK, falusi CSOK, kedvezményes AFA, illetékmen-
tesség, Babavaro Hitel felhasznalasa lakas célokra is, rozsdadvezeti befektetési kedvez-
mények) ma is latjuk, mas elemei (Nemzeti Eszkdzkezeld) mar kikoptak a rendszerbdl.
Ennek eredménye az jra felfutd lakashitelezés, a tranzakciok szamanak emelkedése (egy
szintig), a lakéasarak brutalis novekedése.

Szegeden az adasvételek nagysagrendje visszaépiilt a valsag el6tti, illetve az 1990-es
évek végi szintre, viszont a lakaspiacok varosi térben torténd regeneralodasa csak részle-
ges, ezt jelzi az aktiv utcak szamanak 1ényeges elmaradésa a valsag el6tti szakaszokban
meérttol (3. és 4. abra). A magas forgalmu utcak szama Gjra nétt (13 db), a stlyuk viszont
csak mérsékelten er6sodott (16%).

Pandémia, haborus konfliktus, energiavalsag
A 2020-as év folyamatait mar erételjesen meghatarozta a COVID-pandémia, igy azt egy
Uj szakasz nyitanyaként értelmeztiik. A csokkend adasvételi szamok mellett, a lakaspiac
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3. abra A lakas adasvételek szama Szegeden évenként (db)
Forras: KSH Ingatlanadattar alapjan sajat szamitas
Figure 3 Number of yearly house/flat transactions in Szeged
Source: Own calculation based on CSO’s Housing Database
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4. abra Lakas adasvételek megoszlasa a f6 részpiacok szerint
Forras: KSH Ingatlanadattar alapjan sajat szamitas
Figure 4 Main types of yearly house/flat transactions, in percent
Source: Own calculation based on CSO’s Housing Database

Ujabb 0sszehtuizodasanak jelei lathatok, mikozben a piaci koncentracié tovabbra is erds
marad. A 2021-es eldzetes becslések valamivel 2000 db feletti tranzakciészamot jelez-
nek, ami jelentds csokkenés még a 2020-as adatokhoz mérten is. Az orosz-ukran haboru
(2022 februartodl) hatasa a lakaspiacon a nyari honapokban valt érzékelhetévé (csokkend
adasvételi szamok, befektetési célu vasarlok eltiinése a piacrol) és jelenleg nehéz meg-
becsiilni a folyamat lefutasat.

Panel részpiac sulya az adasvetelekben

Ha alakaseladasok dsszetételét nézziik, a jelzaloghiteles években a teljes szegedi lakas-
piac bo felét a panel adasvételek adtak (2. dbra). A tamogatott forinthitelezés éveiben és
adevizahiteles periodus elsé felében ez az arany 40-45%-ra mérséklodott. 2007-ben indult
el egy markans atrendez6dés a két nagyobb részpiac kozott: a panel részesedése eldbb 28,
majd 17%-ra mérséklédott, mar a globalis pénziigyi valsagot megeldzden. Utobbi érték
kortil-felett ingadozott a részesedés egészen 2014-ig (leszamitva a 2009-es pénziigyi val-
sag sokkjat, amikor 11%-ig zuhant a panelpiac sulya!). A 20%-os szintet 2015-ben 1épte
at ismét a panel részpiac, ez atmeneti évnek tlinik a késobbiek tiikkrében, hiszen 2016-t6l
stabilan 36-39%-os stlyt képvisel a panel szegmens a szegedi lakaspiacbol.

A négyzetméterarak alakulasa az eltérd lakastipusokban

A panellakésok arai a vizsgalt idészak elso felében elmaradtak a téglalakdsok nm-arai-
tol, de viszonylag hosszabb ideig egyiitt mozogtak a csaladi hazak araival. A panel nm-arak
2009-t61 szakadtak le a masik két kategoriatol, de a fajlagos arak novekedése 2014-2019
kozott épp itt volt a leggyorsabb. A csaladi hazak nm-arai viszont pont a valsag éveiben
voltak a legmagasabbak, viszont 2018-t6l fajlagosan mar ez a kategoéria bizonyult a leg-
olcsobbnak. (Természetesen a nagyobb alapteriilet miatt a tényleges vételar tovabbra is
a csaladi hazak esetében volt a legmagasabb!) A COVID-jarvany a panel nm-arak nove-
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kedését jelentdsen lelassitotta, igy a csaladi hazakat és a téglalakasokat a panelekhez
mérten valamivel megdragitotta.

A realarak alakulasa

Ha az inflacioval korrigaljuk a lakasarak valtozasat, pontosabb képet kapunk min-
den részpiacon az arak valos valtozasanak nagysagrendjérél. Ennek érdekében 2008-at
100%-nak valasztva végeztiik el a korrekcids szamitést. Ez természetesen nem fogja meg-
valtoztatni a f6 iranyokat, vagy az egyes részpiacok fajlagos arainak egymashoz viszo-
nyitott sorrendjét, de a valtozasok nagysagrendjét segit pontosabban megitélni (5. dbra).
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5. abra A realarak alakulédsa a {6 lakés részpiacokon
Forrds: KSH Ingatlanadattar alapjan sajat szamitas
Figure 5 Changing real sqm-prices of house/flat transactions by main types (th HUF)
Source: Own calculation based on CSO’s Housing Database

Ennek alapjan azt mondhatjuk, hogy a panel nm-arak 1998-ban voltak a mélyponton,
2003-ra ez 50%-kal nétt, majd 2004-re kozel 100%-kal, ami hosszu iddre az abszolut
ar-csucsot jelentette ezen a részpiacon. A devizahiteles évek alatt az arak sziik sdvban
mozogtak, ahonnan egy erdés 40%-os arcsdkkenés ment végbe 2013-ig, de a realarak még
2014-ben sem mozdultak érdemben. A févarosban 2014-ben az adasvételek szama mar
gyorsan nott, am az arak csak az év vége fel¢ kezdtek felfelé mozogni, utdobbi Szegeden
idében késobb, 2015-t6l volt megfigyelhetd.

A felfutasi szakaszban az arak realértékben is gyorsan emelkedtek, 2017-re mar megha-
ladtak minden korabbi szintet, majd 2020-re a 2013-as mélyponthoz képest mar 150%-o0s
volt a novekedés, de 2008-hoz mérten is 158%-ra dragultak a panel nm-arak (6. dbra).

Mindezt a varosban mérhetd éves atlagos lakasarak szintjéhez viszonyitva is megnéz-
hetjiik (4. dbra). A panel nm-arszint egyetlen évben sem érte el a varosi atlagot, ahhoz
2000-ben volt a lekdzelebb (-7,2%), majd 2019-ben ért magasabb szintre (-8,9%). A pan-
démia miatt 2020-ban az arrés nétt, -10,7%-ra ugrott. Lathatd, hogy még a téglalakasok
esetében a valsag éveiben, atlag kozeli, vagy akar a varosi atlagnal is alacsonyabbak
voltak a fajlagos arak (pl. 2010: -0,8%). A vételarak alakuldsa csak a pandémia alatt valt
el a nm-araktdl, ami arra utal, hogy a bizonytalansag miatt kisebb atlagos alapteriileti
lakasok kertiltek magasabb ardnyban a lezart adasvételek kozé (7. dbra).
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6. abra A panel és téglalakasok fajlagos arszintje a varosi atlag%-aban
Forras: KSH Ingatlanadattar alapjan sajat szamitas
Figure 6 Changing relative price levels of panel-flats and brick-built flats in percent of city average
Source: Own calculation based on CSO’s Housing Database
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7. abra Osszefliggés a lakas atlagarak (mFt, jobb tengely) és a nm-arak kozott (eFt, bal tengely)
Forras: KSH Tajékoztatasi adatbazis alapjan sajat szamitas
Figure 7 Connection between average flat prices (M HUF — right axis) and sqm-prices (th HUF, left axis) in longer term
Source: Own calculation based on CSO’s Information Database

Price-to-income ratio
—a lakashoz jutds esélyének alakulasa hosszabb idétavon

Az MNB szamolt a 2002-2020 kozdotti periddusra ilyen indikatort a hazai nagyvaro-
sokra. Az id6szak a forinthitelezés éveinek végét és a késobbi szakaszokat fedi le. A ma-
gyar nagyvarosok koziil Debrecenben végig a legnehezebb, Miskolcon relative a legkony-
nyebb volt lakashoz jutni. Altalaban igaz, hogy 2004-ben érte el az index a legmagasabb
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értékeit, vagyis ekkor volt a legnehezebb lakashoz jutni, ami 6sszefiigg a tdmogatott
forinthitelek kivezetésével és magyarazza a devizahiteles konstrukciok népszertiségét.
Egészen 2013-ig az index értéke csokkent, vagyis a *forex’-hitelezés éveiben, majd a val-
sag alatt is fokozatosan valt kedvezObbé a lakashoz jutas a teljes allasban dolgozo, atlagos
keresettel rendelkezd, kétkeresos, nem sokgyermekes csaladok szamara. Utdbbi perio-
dusban a lakasok eladési aranak lemorzsolddasa jatszotta a meghatarozo szerepet, de
a forint-alapu hitelezés csokkend THM-je is javitotta a vevoi poziciokat. 2019-ig viszont,
bar eltéré mértékben, de mindenhol emelkedd indexeket latunk, ami a lakashoz jutas esé-
lyeinek romlasat jelzi, ez a trend azonban egy-egy varos esetében nem volt linearis. A real-
keresetek az id6szakban gyorsan néttek, de a lakasarak emelkedésének liteme zomében
ennél is erdteljesebb volt. A lakasvasarlasokat a kedvezé hitelkamatok, valamint az allami
tamogatasi rendszer elemei fiitotték, melyek kompenzaltak a romlo vasarloi pozicidkat.
2020-ben a varosok tobbségében ismét trendforduld latszik, valamelyest csokkend PIR-
indexszel, de ennek kifutasat még nem lehet megitélni.

Sajat szamitasunkat Szeged esetében a harom részpiacra végeztiik el (8. dbra). Egy
»atlagos” csaladi hazat 100 nm-esnek, téglalakast 75 nm-esnek, panellakast 60 nm-esnek
tételeztiink fel, s erre kalkulaltuk ki a PIR-index értékeit 1997-2019 kozott. Emiatt, az
altalunk szamolt index értékei némileg eltérnek az MNB elemzésében szerepld értékektol.

A vizsgalt idészakban Szegeden végig a csaladi hazak megvasarlasdhoz kellett a leg-
hosszabb sporolasi iddszak, hosszabb id6tav atlagaban 10,5 év. A kis elemszamok miatt
az egyes évek kozott erds ingadozas volt a PIR-index értékében, ezért részletes elemzést
nem végeztiink!

A legolcsobb piaci szegmens a panellakasoké. A jelzalogos években 4,1 évnyi, a forint-
¢és devizahiteles szakaszokban atlag 6 évnyi, a valsag alatt 4,5 évnyi, a felfutas éveiben
5 évnyi teljes jovedelem-megtakaritasra volt sziikség a vasarlashoz. A két legkedvezébb
periodust az 1997-1998 és a 2013-2014 évek jelentették (4-4 év), mig a vasarlok szempont-
jabol legrosszabb évek a 2004-es és a 2019-2020-as (7-7 év) voltak. Az eltérés a végletek
kozott nagyon jelentds! A 2014 utan induld szakaszban az index értéke folyamatosan
emelkedett, ekkor évrél-évre romlott a vasarlok pozicidja a részpiacon.
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8. abra PIR-index valtozasa a {6 lakastipusok szerint (év)
Figure 8 Changing Price-to-Income Ration by main housing types (No. of years)
Forras / Source: sajat szamitas / Own calculation
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Koztes helyzetli volt a tarsashazi részpiac, a csaladi hazaknal konnyebben, de a panel-
lakasoknal jelentdsen nehezebben lehetett ezekhez jutni a lakdspiacon. Nagy atlagban
8-8,5 év teljes megtakaritasa volt sziikséges a vasarlashoz, de az egyes periodusokban
az index értéke ettdl jelentds eltéréseket mutatott. A jelzaloghiteles években alacsony,
szinte stagnalo indexet lattunk (7-7,2 év), ami a forinthitelek éveiben gyorsan emelkedett
(10 év), a maximumat 2004-ben érte el 11,3 évvel. Innen a PIR-index értéke folyamato-
san csokkent 2014-2015-ig (6,7-6,5 év), majd a fokozatos emelkedést kovetden 2019-ra
ujra 10 évre nott a mutato.

A két lakastipus nm-arai kozotti kiilonbségekben a legnagyobb kiilonbségek az allami és
a piaci hitelezési felfutasi periddusokban a legmagasabbak (2001-2006; 2020: 3,5-4,3 év),
mig a hitelszlike és a valsag éveiben a legkisebbek (2008, 2010, 2013-2015: 2,3-2,6 év).
Elébbi periodusokban az olcso €s/vagy tamogatott hitelek segitségével a vevok konnyeb-
ben athidalhattak a panel és téglalakasok kozotti arkiilonbséget, utobbi években a vevok
anyagi helyzete a lakaspiacra 1épéskor kompromisszumokra (lakotelepi lakas vasarla-
sara) kényszeritette 6ket.

Forgasi sebesség a lakasallomanyhoz viszonyitva

A KSH Ingatlanadattar gytijtése alapjan Szegeden a lokalis lakaspiac két teljes lakas-
piaci ciklust futott be 1997-2020 kozott. A lakasallomany gyors forgasa egyértelmiien
a forinthiteles periodushoz, illetve az idében ezzel idobeli atfedésben levo délszlav valsag
kivaltotta attelepiilési hullamhoz kapcsolhato (60-80 ezrelék), joval magasabb aktivitast
mutatva, mint barmely mas hazai nagyvaros (9. dbra). A devizahiteles szakaszban a for-
gasi sebesség a csucson mértnek a fele, a valsag éveiben pedig az adasvételek fajlagos
aranya alig harmada. A kormanyzati timogatasokkal er6sen 6sztonzott felfutdsi periodus
2014-t6] meglehetésen szerény aktivitast eredményezett (35-40 ezrelék), hasonlo akti-
vitasi szinttel, mint a forex-hitelezés periddusa. A ciklus kifulladasat jol jelzi a fajlagos
adatok csokkenése 2019-2020-ban. (A 2021-es becsiilt forgalmi adatok mar a valsag évei-
hez hasonlé szerény forgési sebességet — 24 ezrelék — jeleznek!)

9. abra A szegedi lakaspiac forgasi sebessége (db/1000 lakas)
Forras: KSH Ingatlanadattar alapjan sajat szamitas
Figure 9 Turnover rate of housing market in Szeged (No. per th. flats)
Source: Own calculation based on CSO’s Housing Database

239



Lakaspiaci arak szordsa

A felhasznalt adatbazis 2008-tol kozol véarosi €s utcaszinten mért szorasértékeket.
Ennek magas szintje egyértelmiien a kinalat erésebb heterogenitasara, alacsonyabb érté-
ke a mérsékeltebb eltérésekre utal. Szegeden a szorasértékek a 2016-ig csak mérsékelten
valtoztak, majd 2016-2020 k6z6tt gyorsan csokkentek. A relativ szoras atlagértéke nem
jelez magas heterogenitast, mig a kilabalasi idoszak végére elért 25%-os érték mar egyér-
telmtien jelzi, hogy minden lakés-részpiacon jelentds és egymassal parhuzamosan zajlo,
de eltéro titem felértékelodés ment végbe, ami érdemben csdkkentette az egyes tipusok
kozotti arkiilonbségeket, egytittal magyarazza a relativ szoras index csokkenését. Az index
lefutasa az id6szak elején Péccsel, mig 2016-2019 kozott Miskolccal mutat hasonlosagot.

A szegedi lakotelepek 1étrejotte
és lakaspiaci folyamatai a késé 1990-es évekt6l

Szeged lakotelepei

A véros legkorabbi épitésii lakotelepe az Odessza Ujszegeden a Népliget mellett.
A 2320 darabos lakasallomanya nagyjabol fele panel, fele tégla épitési, elébbieket 1963-69
kozott, utobbiakat 1965-t6l épitették. Helyi ellatorendszere kiépiilt, kdztereinek allapota
zomében rendezett. Lokacidja kedvezd, mert sétatavolsagra van a Belvarostdl, a fonto-
sabb intézményektdl, de tomegkozlekedéssel a varos zome atszallas nélkiil is elérhetd.
A varos népesebb felével a Belvarosi hid koti 6ssze, ami foleg munkanapokon naponta
tobb 6ran at sziik keresztmetszetet jelent a kozlekedés szamara. Harom {itemben épiilt,
utoljara a 10 emeletes ponthazak (0. és 1. abra, 1. tablazat).

Tarjanvaros épitése 1965-t6] 1987-ig tartott, dsszesen nyolc iitemben. Eredetileg egy,
a két vilaghaboru kozott 1étesiilt telep fekiidt a lakotelep I-I1. iitem helyén, amit szanal-
tak, és az ottani komfort nélkiili hazakban laké csaladoknak a lakotelepen biztositottak
cserelakasokat. A korai iitemek az Algydi ut kdzelében létesiiltek, elsédlegesen az olaj-
banyaszoknak épitve. Lakasallomanya (7520 lakas) tobbségében paneles technologia-
val épiilt, de szdmos utcaban a téglalakasok dominalnak (b6 900 lakas). Tarjanban erds
intézményi és szolgaltatdi hattér késziilt, részben a lakofejlesztésekkel parhuzamosan,
részben azt kovetden. A hagyomanyos lakoteriiletektdl a Felsdvarosi lakotelep, a peremi
lakoteriiletektol a Kortoltés valasztja el. Tomegkozlekedése jo, 6sszekottetése a varos
tobbi részével megfeleld.

A Fels6varosi lakotelep az 1960-as évek végétol kezdett beépiilni, a hagyomanyos
beépitésii varosrészhez (O-Felsévaros) kapcsolodoan. Ez a lakételep dontden panel beépi-
téssel késziilt (6480 lakas), mégis kevertnek hat, mert szamos utcaban ’6sszefogazodik’
a megujuld hagyomanyos lakéovvel. Van olyan része, ahonnan a belvaros sétatavolsag,
mas része a Tisza-folyora simul, északi peremét a Kortoltés zarja le.

Az Eszaki Vérosrész domindnsan panel technologiaval épiilt (3330 lakas), zommel
az 1970-es évtizedben. Az épitési fazisban szerény szolgaltatasi ellatérendszer késziilt
el, ezt csak részlegesen sikeriilt potolni. A varosrész Tarjantol nyugatra helyezkedik el,
a hagyomanyos lakoovtdl korabban egy temetd valasztotta el, melyet felszamoltak és
laképarkként épitettek be (Franciahogy).

Makkoshéza épitése néhany évvel az Eszaki varosrészi beruhazast kovetden indult és
annak északi folytatasaban késziilt el az 1980-as évtized masodik felére. Ez is alapvetden
elére gyartott elemekbdl épiilt tobbszintes tombdokbol all (4185 lakas), és az épités id6-
szakaban ide is csak részlegesen késziiltek el az intézmények €s a szolgaltato egységek.
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10. abra Szeged északi lakotelepeinek elhelyezkedése
Forrdas: Firbas Z., in: Szeged 2021. november
Figure 10 Location of LHESs in Szeged (except Odessza)
Source: Firbas Z., 2021

Utobbiakat 1990 utan — mar piaci alapon — részlegesen potoltak (kiskereskedelem, vendég-
latas, szabadidds létesitmények). Tarjanhoz hasonldéan nincs kdzvetlen kapcsolata a hagyo-
manyos lakoteriiletekkel, de tomegkozlekedése elég jo kapcsolatot biztosit a varos tobbi
részével, az el6z6 lakotelephez hasonloan.

1. tablazat — Table 1
A szegedi lakotelepek épitési fazisai
Building phases of LHEs in Szeged

Név 1. generacio 2. generacio 3. generacio
Odessza Igen Igen

Tarjanvaros Igen Igen Igen
Felsovarosi lakotelep Igen Igen
Eszaki varosrész Igen Igen
Makkoshaza Igen Igen
Ujrokus Igen Igen

Forras: a szerzok sajat szerkesztése / Source: Own edition

Megjegyzés: 1. generaciosnak a Szegedi Hazgyar elinduldsa eldtt épiilt — részben tégla
falazoanyaggal késziilt — lakotelepi lakasokat nevezziik, nagyjabol az 1963-1969 kozotti
évekbdl, részben még szovjet tipustervek alapjan; 2. generaciosak az 1970-es évtizedben
épiilt lakasok, dontden mar hazai tervtipusok alapjan, zommel Szegeden késziilt eldre-
gyartott elemekbdl; 3. generacidosnak az 1980-as évtizedben épiilt lakasokat tekintjiik, az
évtized utols6 harmadatol mar részben skandindv tipustervek alapjan, satortetds kivitelben.
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B tombos varoskozponti beépités I hagyomanyos tarsashazi W11, lakbtelepszer(i beépités

city-centre blocks traditional condominiums housing estate-style construction
I dominansan csaladi hazas és tarsashazi beépités [ nem lakéscéll beépités
predominantly single-family houses and condominiums predominantly non-residential construction

11. abra A szegedi lakotelepek elhelyezkedése a varoson beliil. Forrds: Szeged ITS, 2014.
Figure 11 Architectural types in Szeged. Source: Integrated Ctiy Development Strategy of Szeged, 2014

Ujrokus Szeged legfiatalabb lakotelepe, néhany tomb befejezése mér atcstiszott 1991-re.
Az épitését az 1980-as évtized elején inditottak el (3930 lakas). Itt jelentek meg a 4 szin-
tes satortetds paneles tombak, illetve a ,,skandinav” tipustervek alapjan késziilt fiatalabb,
részben nagyobb alapteriilet(i, korszeriibb beosztasu lakasok, az Oreg Rokus hagyoma-
nyos lakénegyedéhez kapcsolodva. Itt erésebb intézményi hattér épiilt ki, és egy mar-
kans kiskereskedelmi polusnak is maradt tartalék teriilet (Tesco Hiper), ami felértékeli
a varosrészt. A régebben épiilt tombok a lakdtelep északi felében a Kortdltésig helyez-
kednek el. A tomegkozlekedése jo, a belvaros kifejezetten kdnnyen és gyorsan elérhetd.

A nagy lakotelepeken zajlo folyamatok Szegeden — 1997-2019

Nem szabad elfelejteni, hogy a lakotelepek lakasallomanya nem homogén! Bar csaladi
hazakat alig, vagy egyaltalan nem talalunk, téglaépitésii tarsashazak nagyobb szamban
is el6fordulnak. Odesszan és Tarjanban a hazgyari épitkezést megel6zden szamos utca-
ban haztak fel tégla-kockakat. Ezek jelentds szerepet jatszanak a forgalomban, a forgési
sebességben ¢s az arképzésben!

Adasvételek

A legmagasabb adasvétel szamok minden lakotelepen a forinthitelezés éveihez kap-
csolddnak, de ezek a kiugré értékek nem fiiggetlenek a Szegedre 2000-2002 kdzott tome-
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gesen érkezd délszlav menekiilthullamtol (Koszovoi habort). A devizahitelezés mar nem
generalt ilyen nagysagrendt forgalmat, s6t 2006-tol az adasvételek szama hatarozott
csokkenést mutatott (8. dbra).

A globalis pénziigyi valsag viszont durvan lecsokkentette a lakotelepek lakaspiaci for-
galmat, de messze nem egyenlé mértékben minden lakotelepen. Makkoshézon és Eszaki
varosrészben kb. negyedére zuhant, a tobbiek esetében felezodott a forgalom. 2015-t6l
a panellakasok (és kisebb mértékben a tégla épitésti lakotelepi allomany) forgalmanak
felfutasa nem egy ,,panel reneszansz” kitdrését jelzi, csak visszakorrigaltak az eladasi
szintek a valsagot megel6z0 szintre (1997-1999, illetve 2004-2008).

Ha a teljes lakotelepi forgalomra nézziik a megoszlast, Ujrokus stlya — és altalaban
az északnyugati lakotelepeké — trendjében csokkend, melyet a valsag felerdsitett, s itt
a visszaépiilés sebessége kissé lassubb, mint Tarjanban, vagy Felsévarosban. Utobbiak
sulya 47-48%-r0l a valsag alatt 57% f61é nd, de még a visszaépiilési-felfutasi szakaszban
sem csokken 53% ala. Odessza esetében — ahol a panellakasok a globalis valsag alatt
egyszeriien eltlintek a piacrdl — is egy nagyon stabil részarany adodik, a valsag perio-
dusat leszamitva (12. dabra).
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12. abra A teljes forgalom megoszlasa lakételepenként évenként (1997-2020). Forrds: sajat szamitas
Figure 12 The changing housing market share of LHEs in Szeged (1997-2020). Source: Own calculation

Forgasi sebesség
A lakoételepi lakasszamra vetitett forgasi sebesség messze nem volt azonos a lakaspiaci
ciklus szakaszaiban (13. abra). A tdmogatott forinthitelezés és a délszlav menekiilthullam
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egy —vélhetden egyszeri és megismételhetetlen — kiugré aktivitast generalt, mig a valsag évei
mindenhol erételjes lassulast jeleztek. Mig Odessza alacsony értékei nem okoznak meglepe-
tést, Makkoshaza erételjes felfutasa 2015-2019-re elgondolkodtato, tovabbi kutatast igényel.

A teljes forgasi sebesség a forinthiteles években extrém gyors, éves szinten 10-12%-0s
aktivitasi szintet jelez, ami biztosan messze nem egészséges szint! Ekkor — talan meglepd
moddon — Tarjanban forogtak leglassabban a lakasok. (Itt az ezredfordulo el6tt is a legalacso-
nyabb volt a forgasi sebesség, de a devizahitelezés éveiben is a masodik legalacsonyabb!)
A valsag szakasza nagyon erételjes bezuhanast eredményezett, még Felsévarosban és
Tarjanban is csak 3% koriili forgasi sebességet szamoltunk, agy, hogy a tégla részpiac sza-
maival megndveltiik a tranzakciok szamat. Meglepé mddon a legalacsonyabb értéket (1,6%)
Eszaki varosrészben lathattuk, ahol a tégla szegmens a legkevesebbet tudta tompitani
apanel részpiac visszaesésén. A visszaépiilés is itt a leglassubb, a 2015-2019-6s szakaszban
a forgasi sebesség még béven nem érte el a 4%-ot, mikdzben Makkoshazan mar 6% f6lé
ktiszott a mutatd. Annyiban talan nem meglepd a fenti fejlemény, hogy itt mar a devizahite-
lezési szakasz soran is a legalacsonyabb volt a forgasi sebesség —kevesebb, mint 4,5%, bar
ez még nem volt éles leszakadas a lakotelepi atlagtol (5%). A valsag alatt az oll6 szélesebbre
nyilt (1,6 vs. 2,7%), és a kiilonbség a felfutasi szakaszban sem mérséklodott (3,85 vs. 5,1%).
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13. abra A lakoételepek éves forgasi sebessége (%o) a 3 éves mozgoatlagok alapjan
Forras: KSH Ingatlanadattar alapjan sajat szamitas
Figure 13 The yearly turnover rate of LHESs in Szeged, based on 3-years average calculation (No. per th flats)
Source: Own calculation based on CSO’s Housing Database

Lakotelepi relativ arszintek

Mikdzben Odessza viszonylag kis adasvételi szamok mellett altalaban felette van a varo-
si panel fajlagos araknak a tobbi lakotelep arszintjében még hosszabb id6tavon sincsenek
latvanyos kiilonbségek. Ezek okozoja — kiilondsen a valsag periodusaban — az egyes
években aktiv, tehat 1athato utcak alacsony szdma ¢€s a végbement tranzakciok szerény
nagysagrendje lehetett. Majd minden varosrész esetében elmondhato, hogy az egyes évek
kozott latvanyos ingadozasok torténhettek, ezért célszerii volt tobbéves csuszoatlaggal
kisz{irni az extrém mozgasokat, amit a mindenkori varosi atlaghoz viszonyitunk (74. abra).

Ennek alapjan mar kijelenthetd, hogy van eltérés az egyes lakotelepek kedveltségében,
de ennek mértéke az idében valtozhat. Odessza pl. minden szakaszban kiugroan ked-
velt, de az elénye csokkent a tobbiekhez viszonyitva (Liget kdzelsége, vegyes panel-tégla
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14. abra Lakotelepi atlagos nm-arak alakulasa a varosi panel atlag%-aban — 3 éves csuszoatlag
Forrds: KSH Ingatlanadattar alapjan sajat szamitas
Figure 14 Set of average sqm-prices by LHEs in the share of city panel average sqm-prices,
based on 3-years average calculation
Source: Own calculation based on CSO’s Housing Database

beépités, Belvaros kozelsége, Tisza kozelsége stb.). Ujrokus a 2000-es évek elejéig még
elényt huz abbdl, hogy lakasallomanya viszonylag fiatal, de ez az elény a késdbbiekben
csokken, tobbet szamit a szolgaltato hattér, a kozosségi kozlekedés, a kozterek fejleszté-
se, a kozeli tarsashazi és lakoparki épitkezések hatasa.

Az elsé és utolso tényezék hatasa — idSben késleltetve — Eszaki varosrész gyengébb
megitélésén is sokat javitott. A legkevésbé megfizetett lakokornyezetet Tarjanban és Mak-
koshazan talaljuk —legalabbis a vizsgalt id6szak végén —ami kiilondsen Tarjan esetében vet
fel kérddjeleket, hiszen a panel program, a kozteriilet fejlesztések erételjesen érintették, és
Odesszahoz hasonloan komplex ellatorendszer épiilt ki a varosrészben, s talan a legzoldebb
lakotelepe Szegednek. Fels6varos atlag kozeli értékei szintén nem hatnak a meglepetés ere-
jével. Bar Tarjanhoz képest gyengébb (volt) az ellatorendszere, a varosrész vegyes beépitése
¢és a Fels6 Tisza parthoz kapcsolddo fejlesztések egyértelmiien felfelé htizzak az imazst.

Arak relativ szérdsa a lakdtelepeken

Az adatbazisnak van egy fontos idébeli korlatja — a KSH Ingatlanadattar csak 2008-
tol gytjti és publikalja ezeket az adatokat utca és telepiilési szinten aggregalva. Ebbol
kovetkezden ,,csak” az elmult 12 évre tudunk visszatekinteni, vagyis latjuk a devizahi-
teles id6szak utolsd évét, a valsag, illetve az abbdl valo kilabalas szakaszat. A masodik
korlat az aggregalas szintjébdl fakad: csak utcaszintre tortént az index kiszamitasa, ami
avegyes beépitésil, vegyes forgalmu utcak esetében 1ényegében lehetetlenné teszi a panel
¢és a téglalakasok kiilon kezelését. Részben ezért volt sziikséges a lakotelepek esetében
a panellakasok forgalmat kiegésziteni a teriileten megjelend — tobb esetben nagyszamu —
téglalakas forgalommal.

A viszonyitasi alap a Szeged teljes lakaspiaci forgalmanal megfigyelt relativ szorasér-
tek 2008-2019 kozott. Ennek értéke 2008-2016 kozott szitk savban (30-33%) szorodik,
majd hatarozott csdkkenéssel 2019-ben 26%-ra mérséklédik (15. abray).

Elézetes hipotézisiink az volt, hogy a lakotelepeken megfigyelt relativ szoras joval
alacsonyabb lesz, mint a varosi atlag, hiszen — minden 1étez6 eltérés ellenére — a lakésal-
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lomany zome meglehetésen homogén, néhany tipusterv alapjan késziilt lakasok dominal-
jék a kinalatot (legyen az hazgyari, vagy tégla), s ebben csak szinezd elemet jelentenek
az 1990 utan épiilt tarsashazak.
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15. abra A négyzetméterarak szorasa Szegeden €s az egyes lakotelepek atlagaban
Forras: KSH Ingatlanadattar alapjan sajat szamitas
Figure 15 Standard deviation of sqm-prices in LHEs and comparing to Szeged city average
Source: Own calculation based on CSO’s Housing Database

Az elso hipotézis alapvetden igazolodott. Ha a lakdtelepekre az utcaszintii adatok-
bol kiszamitjuk a forgalommal stlyozott relativ szorast, figyelembe véve minden olyan
utcat, ahol legalabb egy évben tortént panel tranzakcio (pontosabban legalabb 3 az adott
évben, mert az jelenik meg az adatokban), akkor is kimondhatd, a lakotelepek zomében
12-20% kozott mozog a relativ szoras. Ettdl érdemben magasabb szorasértékeket csu-
pan Fels6varos produkalt 2016-ig. Ott a legnagyobb a vegyes beépitésii utcak szdma,
s emiatt évrol-évre magas a tarsashdzi téglalakéasok sulya a forgalomban, melyek mind
a kiugroan magas, mind a durvan alacsony nm-arakkal megjelennek a listan. A 2016-o0s
év is csak itt szamit toréspontnak, 24% kozelébol 16%-ra csokken a relativ szoras 2020-ra,
ami mar belesimul a tobbi lakételep ekkor mért indexébe (12-17%).

Azt is feltételeztiik, hogy minél homogénebb egy lakoételep lakasallomanya, annal
alacsonyabb relativ szorasértékeket tapasztalunk majd.

A feltételezés nagyobb részt igazolodott. Eszaki varosrész és Makkoshédza relativ szoras
értékei az id6szak zomében rendre a legalacsonyabbak kozott vannak, mig Felsdvaros
végig a masik végletet jelenti. Ugyanakkor sem Odessza, sem Tarjanvaros relativ szoras
értékei nem kiugroak, pedig elébbiben a lakasallomany kozel fele, utobbiban 6tode tégla
épitésii. Ezekben az esetekben vélhetéen miikodott a térbeli kozelség arkiegyenlitd hata-
sa, ami Tarjanban a téglalakasok arszintjét kiss¢ lefel¢, mig Odesszaban a panellakasokét
némileg felfelé mozditotta.

A kutatas eredményei

A legfontosabb — és egyben leginkabb meglepd — eredménynek az bizonyult, hogy
a lakotelepi lakasallomany mindségi paraméterei csak kisebb mértékben magyarazzak
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anm-arakban megfigyelhetd eltéréseket. Ennek mértéke 24-37% kozott valtozott a vizs-
galt hat év soran.

Ezek utan mar kisebb meglepetésként hatott, hogy a minéségi paraméterek zome
érdemben nem befolyasolta a nm-arak alakulasat, legalabbis a teljes sokasagra nézve.
Egyetlen olyan elemet azonositottunk, mely érdemi hatassal volt az arakra, a tetézet, ami
szorosan Osszefiigg — a fentebb emlitettek szerint — a lakasok koraval, alapteriiletével,
beosztasaval. Itt gyenge, pozitiv dsszefiiggést sikeriilt feltarni.

Némi tobblet informaciot kaptunk a 1épték finomitasaval. Az egyes lakotelepek szint-
jére lemenve kideriilt, hogy a nyeregteté mind varosi (értsd: 6ssz-lakotelepi), mind az
egyes lakotelepek (alapvetéen Ujrokus) szintjén erdsitette a nm-arak eltéréseit, hacsak
kisebb mértékben is. Magyarazo erejét 1ényegesen csokkenthette, hogy ezekben a 1épcso-
hazakban altalaban nem volt a ’panelprogram’-hoz kapcsolddo felujitas, és mas mindségi
paraméternek sem talaltuk nyomat.

Odesszaban a paneles épiiletek kozel kétharmada esett at a feltjitason, de a téglaépii-
leteknél csak elvétve talalunk kiils6 szigetelést, azt is csak a legutobbi években készitet-
ték el. Ennél sokkal kedvezdbb a helyzet Tarjanban, ahol a paneles tombok kdzel 90%-a
bekeriilt a panelprogramba, viszont a tégla tombok feltjitasa még itt sem kezdddott el.
A dominansan panel beépitésii lakotelepek koziil FelsGvarosban 70, Eszaki varosrészben
67, Makkoshazan 55% a feltjitott lakasok aranya, jellemzden a 10 emeletes ponthazak
voltak a legaktivabbak a folyamatban. Ujrokuson a legalacsonyabb a megtjulasi arany,
alig 30% ¢és foleg a fiatalabb, 1985 utan épiilt tombok esetében volt szerény a panelprog-
ramban valo részvétel (2. tablazat).

Az egyes lakotelepek szintjén mérve a szigetelés megléte, vagyis a *panelprogram’
elére haladasa, szintén gyenge, pozitiv iranyt kapcsolatot jelez, viszont itt a varosi szin-
ten megjelend gyenge, negativ korrelacio lerontotta az dsszefiiggést. A folyamatot ugy
lehet értelmezni, hogy a panelprogram azokban a lakételepben haladt elére legnagyobb
1éptékben (pl. Tarjanvaros, Eszaki varosrész), melyek éltaldnos megitélése kedvezdtlenebb
volt a vevok szemében, s a felujitas mérsékelni tudta a negativ 6sszképet. Ugyanakkor az
egyes lakotelepeken beliil mar az szamit vevdi szemmel, hogy mely utcak, mely tombok,
vagy éppen lépcsdhazak estek at ‘rancfelvarrason’, ott a nm-arak jelzik ezek némileg
kedvez6bb megitélését.

2. tablazat — Table 2
A szegedi lakotelepek részvétele a panelprogramban,
illetve a téglaépitésii lakasok jelentésége a lakasallomanyban
Advancement of Panel Program and improtance of
brick-built flats in the composition of housing markets in different LHEs

Lakasszam Szigetelt szli\jgeeltnelt S11§/itelt Téglalakas Téglf,‘/}) akas
Ujrokus 4443 1821 2623 40,99 0 0
Makkoshaz 3825 1870 1955 48,89 0 0
Eszaki vr. 3120 2100 1020 67,31 0 0
Felsovaros 6117 4225 1892 69,97 0 0
Tarjanvaros 7238 5660 1578 78,20 942 13,01
Odessza 2250 943 1307 41,91 988 43,91

Forras: Egyedi adatfelmérés alapjan
Source: Based on field research database
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Ez egyuttal magyarazatot is ad arra, hogy a tégla falazéanyag miért nem jelent arelonyt
(2. tablazat)! Ezek a tombok — a legutobbi évekig — nem keriilhettek be a programba
(Tarjanvaros, Odessza), a felujitasok sporadikusak voltak, s az egyedi fiitésbdl szarmazd
elényt jocskan mérsékelte a panellakasokba beszerelt egyedi méroorak, egyedileg sza-
balyozhat6 flitétestek tdomeges megjelenése (16. abra).

Jelmagyarazat
= Tégla i Panel

Jelmagyarézat

Epiiletek szintszama

16. abra Odessza lakotelep az épiiletek falazata (bal), a 1épcséhazak/épiiletek lakasszama (kozép)
és az épiiletek szintszama (jobb)
Forras: Terepi felmérés (2021. szeptember)
Figure 16 Type of walling (left), number of flats by staircases (middle) and number of floors (right)
by building blocks in Odessza LHE, Szeged
Source: Based on field research database

A feltett kutatasi kérdésekre tehat a kdvetkezo valaszok adhatok (nem sorrendben, ha-
nem logikai rend szerint:

A masodik kérdésre a valasz: a tetézet mindsége mutat érdemi pozitiv kapcsolatot
a lakotelepi lakas nm-arak relativ szintjével. Ezt a hatast a varos lakételepeinek szintjén
lehet kimutatni, de latni kell, hogy a kérdéses lakastipus kizarélag Ujrokus lakételep késéi
épitésii utcaiban fordul elé. Az értelmezéshez tartozik, hogy ezek a lépcsdhazak alapve-
téen 5 szintes épiiletek, kis lakasszammal (14 lakas lépcs6hazanként) és, bar nagypane-
les technologiaval késziiltek, a lakasok belsé elrendezése skandinav tervtipusok szerint
késziilt. A lakasok egy része elég nagy alapteriiletti egy 2-3 gyermekes csalad szamara
is, mig vannak kifejezett kis alapteriiletti, kis rezsijii lakasok is a kinalatban. A t6bbi
vizsgalt paraméter (1asd 1. melléklet) nem gyakorolt érdemi hatast a lakasarak alakula-
sara ebben a Iéptékben.

A harmadik kutatasi kérdésre a valasz alapvetden negativ. A vizsgalt idészakban érde-
mi konzekvens elmozdulas nem tortént az egyes indikatorok magyarazo erejében.

A negyedik kérdésre a valasz az indikatorok zomében negativ. Az eltérd lépték nem
eredményezett latvanyos eltérést, vagyis i) a tetdzet esetében a pozitiv kapcsolat a konkrét
lakételepen beliil is érvényesiil; ii) a tobbi indikator (egy kivétellel) egyik 1éptéken sem
alakitja érdemben a nm-arakat. Az egyetlen kivétel a két szegedi lakotelepen is megjelend
téglablokkos technologiaval épiilt lakasok arazasa. Ez azonban nem egyforman alakult
a két lakotelep esetében: mig Tarjanvarosban a két lakastipus arai kozott alig mutathatd
ki kiilonbség, amit mi a paneles lépcséhazakban nagy aranyban megvalositott felajita-
soknak, illetve a kapcsolddo kozteriilet rehabilitacioknak tulajdonitunk. Ezzel némileg
ellentétben Odessza lakételepen a téglablokkos lakdsok megitélése érdemben kedvezdbb,
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annak ellenére, hogy itt is elére haladt a paneles 1épcsdhazak megtijulasa, mig a tégla-
blokkos tombokét csak 2021-ben kezdték el egy-egy tombben.

Véglil, az els6 kérdésre a valasz, hogy az arakban megjelend kiilonbségek 25-37%-at
tudtuk kotni az altalunk felmért mindségi paraméterekben mutatkozo eltérésekhez a vizs-
galt években, ami messze alacsonyabb az eldzetes varakozasoknal. Ezért gy gondoljuk,
az arak alakulasaban mas — esetleg kevéssé kvantifikalhato — tényezok kell, hogy dontd
szerepet kapjanak.

Az eredmények értelmezéséhez érdemes rogziteni tobb korlatozo tényezot:

— nem minden évben "latunk’ minden utcat, s6t van olyan is, amely a vizsgalt id6szak-
ban egyetlen évben sem mutatott fel (éves szinten) 3, vagy annal tobb adasvételt.
Emiatt a szamitasok, és az abbdl levont megallapitasok csak az adott évben értel-
mezhetd adatsokasagra érvényesek. (Az altalunk vizsgalt 102 lakotelepi utca koziil
a GFC éaltal meghatarozott éveket leszamitva legaldbb 87 aktiv volt minden egyes
évben, de még 2009-2013 kozott is az utcak kétharmadaban volt legalabb 3 adasvétel
azadott év soran. Az Ingatlanadattar listajanak sz{ikit6 feltételei miatt hianyzik kon-
zekvensen az Olajbanyasz tér (Tarjanvaros) és a Liga utca (Odessza), ahol a lakas-
allomanyt egy-egy 150 lakasos szocialis bérlakas jelenti. A harmadik (88 laka-
sos) bérlakastdomb azért nem okozott ilyen problémat, mert az a nagy lakasszamu
Kereszttoltés utcaban talalhat6.)

— kiilondsen a kisebb lakasszamu utcak esetében érdemi torzitas feltételezhetd az
un. ’0sszetétel hatas’-bdl, vagyis, hogy egy adott évben éppen milyen alapterii-
letli, beosztasu, felujitottsagi foku, falazatl lakas kerilt be az adasvételek kozé,
hany emeletes, mikor épiilt, mekkora lakdsszamu tombokbol? Es ezek még csak
akvantifikalhaté paraméterek, de sokat szamit pl. a lakokdrnyezet mindsége, a szom-
szédsag is!

— még anagyobb éves esetszamot produkalo utcak esetében sem tudjuk, hogy a valos
tranzakciokba bekertilt lakasok mennyiben reprezentaljak az adott utca lakasallo-
manyanak sokszinliségét?

Szegeden 2021-ben indult egy nagy fejlesztési program, melynek eredményeként

3 ¢év alatt 27500, a tavfitésbe bekapcsolat lakast geotermikus energiaval latnak el.
A fennmaradd kvotat a nem lakdtelepi tombfiitéses (nagyrészt panel) lakasok, illetve
a varosi kozintézmények fogjak lefedni. Ez zommel a lakotelepek panel-technologiaval
¢épiilt lakasait jelenti, melyek fenntartasa ett6l kezdve még olcsobba valhat a zommel
gazflitésre berendezkedett hagyomanyos téglalakdsokkal szemben, ami az arakban is
megjelenhet.

Tovabbi kutatasi lehetdségek
Lokacio

Az egyik nem vizsgalt, de nagy valdszinliséggel az arakra erds hatast gyakorlé elem
a lokécio, melynek legalabb négy szintjét lehet megkiilonboztetni az altalunk vizsgalt
terepre vonatkozoan:

— a lakotelep helyzete a varostesten beliil, azaz, az elzartsag a varos hagyomanyos
lakéteriileteitdl (Tarjanvaros, Makkoshaza), vagy az dsszefogazddas a megujuld
tarsashazi ovezettel (Ujrokus, Felsévarosi Itp. egyes részei), a Belvarostol valo
fizikai tavolsag (Odessza), az 9sszekotottség a varos tobbi részével, kiilondsen az
intézményekkel, a munkahelyekkel, a szolgaltato és rekredcios terekkel;
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— azutca fekvése a lakotelepen beliil: sugarut, vagy korut, tomegkozlekedési csomo-
pont kozelsége, illetve bels6 gyiijtont, vagy alapvetden helyben lakok altal hasznalt
ut, esetleg forgalomcsillapitott teriilet (zsakutca);

— a lakas fekvése a tomb elhelyezkedéséhez viszonyitva, vagyis utcara, vagy belsé
zoldtertiletre nézo fekvés, keleties, délies, nyugatias, vagy északi kitettség;

— alakas elhelyezkedése a 1épcsohazon beliil, ami a vertikalis szegregacio jelensége
felé mozdithatja el a kutatas fokuszat (lasd Nagy Gy. — Vamos R., megjelenés alatt).

A lakas mindsége

A kérdést ugy is feltehetjiik, hogy mi van a bejarati ajté mogott? A hasznalt adatok
arra nem alkalmasak, hogy ilyen mélységben lekdvessiik egy-egy adott év adasvételeit,
bar az altalunk épitett egyedi adatbazis legalabb a kinalati oldal esetében lehetdséget ad
egy-két erre utald mindségi paraméter listazasara. Valosabb képet azonban csak az egye-
di internetes hirdetések mellé feltoltott képanyag elemzésével lehetne kapni, melynek
human eréforras igénye még egyetlen varos esetében is meghaladja a projekt lehetdségeit.
(A két honapos idokozokben legyiijtott adatsokasag csak Szeged és kizardlag az eladasra
felkinalt allomany esetében Osszesen haromezres nagysagrendet jelent. A nem pontos
adatok miatt ebbdl legalabb 2500-at kellene egyenként atvizsgalni, mert csak a szoéveg-
bdl, az emeletszambol, esetleg a lokaciobol deriil ki, hogy lakdtelepi lakasrol van-e szo.
Az adattisztitas utan lehetne nekilatni a fényképek értékelésének, melybol lakasonként
4-30 db keriil fel a hirdetési portalokra. A legytijtott mindségi paramétereket tablazat-
ba rendezni, skalazni, majd utcak és varosrészek szerint strukturalni, hogy az érdemi
elemzést el lehessen egyaltalan kezdeni.) Ezzel egyiitt, gy véljiik, e két tényezo lega-
1abb olyan fontossaggal bir a nm-arak alakuldsara, mint a fent bemutatott paraméterek!

Koszonetnyilvanitas

A tanulmany az NKFIH altal tamogatott K131534 azonositd szamu, ,, Atalakul6 lokalis
lakaspiacok hazai nagyvarosokban” cimii projekt keretében késziilt.
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