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A tanulmany a Nemzeti Kutatasi, Fejlesztési
és Innovacios Hivatal (NKFIH) altal timo-
gatott 4 éves kutatds egyik részeredményén
alapul. Az eredeti projekt (Atalakulé lokalis
lakaspiacok hazai nagyvarosokban) kutatasi
tervében is szerepel a szlk kézigazgatasi ha-
tarokon tulnyulé lakaspiaci indikatorokkal
megragadhaté  térfolyamatok  attekintése.
A {6 kutatasi kérdés az volt, hogy vannak-e
ilyen indikatorok, és ha igen, akkor azok a
szuburbanizacié folyamatanak milyen eleme-
it képesek jellemezni az elérhetd, nyilvanos
— ¢és a hazai kutaték altal kevéssé hasznalt —
adatbazisok alapjan? A szerzé megallapitja,
hogy ilyen indikatorok léteznek, és elemzé-
stk hasznos kozvetlen vagy kozvetett jel-
lemzdékkel szolgal a két értelmezési keretben
(relativ dekoncentracié és a kozéposztaly
térbeli kitelepiilése) lejatszodo térfolyamatok
térképezéséhez, tovabba azok — mds mod-
szerekkel kombinalva — magyarazatot adhat-
nak az egyes varoskornyékeken zajlé folya-
matok eltéréseire.

The study is based on a sub-result of a
4-year research project funded by the Na-
tional Research, Development and Innova-
tion Office NRDIO). The original project's
research plan (Transforming local housing
markets in large Hungarian cities) also in-
cluded an overview of spatial processes that
can be captured by housing market indica-
tors across administrative boundaries. The
main research question was: do such indica-
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tors exist and, if so, what elements of the

suburbanisation process can they capture,

based on the available public databases,

which are little used by domestic research-

ers? The author concludes that such indica-

tors do exist, and that their analysis provides

useful direct or indirect inputs for mapping

the spatial processes taking place in the two

Keywords: interpr.etative framgvorks (relative de.con—

urban geography, ~centration and spatial exodus of the middle

suburbanisation, class), and that, in combination with other

relative deconcentration, methods, they can explain the differences in

middle class exodus, the processes taking place in different urban
geographical scale areas.

Bekiildye: 2023. marcius 6.
Elfogadpa: 2023. janius 15.

Bevezetés

A rendszervaltozast megel6z6en a nagyvarosaink korili tér atalakulasat dontéen két
megkdzelitésbdl vizsgaltdk a foldrajz- és a regionalis tudomany kutatéi. ElsG, az
agglomeralédasra és a teleptilésegyiittesek kialakulasara koncentrdlé megkozelité-
stikben a tertileti koncentraciés folyamatokat helyezték el6térbe (példaul Berényi
1984, Hant6—Karpati 1982, Készegfalvi 1985, Miiller 1982, Ocovsky 1990, Siili-
Zakar 1988), és — sok mas mellett — olyan dimenzidkat elemeztek, mint a napi inga-
z4as intenzitasa, a fizikai Gsszeépllés, vagy egyes infrastrukturalis rendszerek varosha-
taron tulra t6rténd terjeszkedése. Lehmann—Sas (1985) ugyanakkor a teriilethaszna-
lat atalakulasanak hosszabb tava folyamatait vizsgaltak, killonos tekintettel a beépi-
tett terek terjeszkedésére. A masik megkozelités a kozponti (varosi, nagyvarosi)
funkciok meglétére, valamint az altaluk ellatott népességre és a lefedett teleptilésekre
iranyult, vagyis egyes kdzpontok vonzaskorzetét kutatta. E témahoz kapcsolodéan
elsésorban azok az indikatorok hoztak figyelemre mélté eredményeket, amelyekben
a spontan — az allam altal nem szabalyozott — térfolyamatok (piacok, kiskereskedel-
mi Uzletek, egyes oktatasi intézmények stb.) alakitottdk az ellatasi Gvezeteket.

Az 1980-as évtizedben 4j térfolyamatok indultak el, majd erésodtek fel
1989/1990 utan. Egyrészt — az orszig népességszamanak altalinos csokkenésével
parhuzamosan — egyes hazai nagyvarosok népessége stagnalni, esetleg csékkenni
kezdett. Masrészt, a varosok koriil elhelyezked6 kézségekben, kisvarosokban jelen-
tésen nétt a lakossdgszam és/vagy fiatalodott a korszerkezet, valamint pozitivan
alakult a j6vedelmi helyzet. A folyamat leghatarozottabban a févaros koril zajlott, és
a kutatasok tobbsége is ide koncentralédott. Ekézben — kevésbé latvanyosan — de
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egyre inkabb megfigyelhet6vé valt a szuburbanizaci6 folyamata a vidéki nagyvarosok
korili térben is, annak tobb dimenzidjaval (demografia, tirsadalomszerkezet, jGve-
delmek, vallalkozasi aktivitas, tertilethasznalat, kdrnyezetterhelés stb.) egyiitt.

A hazai teriileti kutatasok kozott viszonylag ritkdn szerepeltek a lakdspiaci folya-
matok, pedig piacgazdasigi korilmények koézott talan ez a dimenzid lehet az egyik
legpontosabb indikatora egy szuburban tipust térfolyamat megjelenésének, teriileti
szétterjedésének, vagy éppen 6sszehtzodasanak (példaul valsagidészakokban). Jelen,
a Nemzeti Kutatasi, Fejlesztési és Innovacidés Hivatal (NKFIH) altal — nagyobb
projekt részeként — timogatott kutatasban olyan moédszertan kidolgozasara tesziink
kisérletet, ami a lakdspiac elérheté (kvantitativ) indikdtorainak valtozasan keresztiil
hatarolja le a vidéki nagyvarosok korili, a szuburbanizaci6 altal érintett telepiilések
korét. Nem célunk az egyes dimenzidk kozotti Osszefiiggések kimutatasa, ez egy
kés6bbi tanulmany targyat képezheti, hanem kifejezetten azokat a lakaspiachoz kap-
csolhaté valtozokat keresstik, amelyek alkalmasak a szuburbanizaciés folyamat meg-
ragadasara.

Amennyiben lehetséges, akkor a folyamatok id6beli lefutdsat is vizsgaljuk, térbeli
megjelenésiikkel parhuzamosan. Bz azért sziikséges, mert a lakaspiaci folyamatok
1990 utan (lasd Nagy G. 2017, 2020, 2021, illetve Nagy—Orszagh 2023) hatarozott
ciklikussagot mutatnak, amelyben a tagabb vilaggazdasagi, nemzetgazdasagi folyama-
tok, tovabba a helyi tertleti folyamatok, vagy éppen a lakas- és tarsadalompolitika, a
hitelezési feltételrendszer valtozasai erbteljesen befolyasoljak példaul a szuburbani-
zaci6 intenzitasat, teriileti kiterjedését, mélységét.

Tanulmanyunkban a szuburbanizacié Osszetett fogalmat két megkozelitésben
hasznaljuk. Egyik oldalrél — az agglomeralédasi folyamat mintegy ellentéteként — a
relatfv térbeli dekoncentraciét vizsgaljuk, masik oldalrdl a szuburbanizaciéhoz kap-
csoléddan a — jelentéstartalmaban sokkal sziikebb — kézép- és felsé jovedelmi réte-
gek kiaramlasat kiséreljlik meg bemutatni az altalunk vizsgalt hazai regionalis koz-
pontok korili térben. Bizonyitani szandékozzuk tovabba a lakaspiaci elemzés fon-
tossagat, illetve a szuburbanizacié jelenlétét (a varosok korili tér atalakulasdban,
illetve a hazai nagyvarosok tagabb terében).

Kapcsolodo elméleti keretek

A posgtszocialista varosfelodés a  tértermelés” sajatos esete/kerete/példdja (Lefebvre
1974, Berki 2015, Sykora—Bouzarovsky 2012, Timar—Nagy 2019). Ez a megkozelités
a lakéaspiaci folyamatok oldalardl a lakasallomany megujitasat, a beépitett tertiletek
térbeli terjeszkedését, a térbeli aramlasokat tamogaté infrastruktarak kiépitését, az
intézmények, munkahelyek és szolgaltatasok elérhetéségének folyamatos biztositasat
stb. jelenti, vagyis a fizikai tér folyamatos Gjratermelését a potencialis vasarlok igé-
nyeihez alkalmazkodva. Emellett azonban folyamatosan zajlik a tér ,termelése” az
érintett szerepl6k (kormanyzat, telepiilés, vasarlok, fejleszték) részérél, melynek
soran az adott tér érzékelése vezérli 6ket lakéhelyi dontéseik meghozatalaban.
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A szuburbanizdcidval, kilonos tekintettel annak a posztszocialista térségben a
rendszervaltds utani megjelenésével szamos tanulmany foglalkozik (Timar 1999,
2005, Timar—Varadi 2000, 2011, Brade et al. 2009, Dévényi—-Kovacs 1999, Hirt
2007, Kovacs 2010, Schuchmann 2013, illetve Balizs—Bajmoécy 2018, 2019, Egri
2022, 2023, Vasarus 2018, 2022, Berkes 2021, Pregi-Novotny 2022, Gy6ri 2023).
Timar (2010) a kelet-eurdpai térben — tdgabban a posztszocialista térségben — hata-
rozta meg a szuburbanizicié lehetséges értelmezési kereteit, példakkal a folyamat
korai megjelenési formaira. Jelen tanulmanyban az altala (is) relevansnak tekintett,
valamint az Enyedi (1984) vagy a van den Berg (1983) dltal is hasznalt relativ dekon-
centricid értelmezést, illetve az inkabb az angolszasz szakirodalomban altalanos, a
kozéposztaly térbeli kitelepiilésébol kiinduld jovedelem-, illetve osztalytartalmu
megkozelitést alkalmazzuk. Timar—Bauké (1999), Vasarus—Lennert (2022) kutatasai-
bél pedig az ,urban-rural fringe”, vagyis nagyvarosi peremovezet atalakulasaval
kapcsolatos megallapitiasokat hasznaltuk, az an. ,,belsd sguburbanizacid” jelenségére
koncentralva. Balizs—Bajmécy (2018) pedig a hatarokat atléps szuburbanizaciés
folyamatokat bizonyitotta.

A szuburbanizacié fogalma nem kizarélag a féldrajztudomany mivel6inek mun-
kassagaban jelenik meg. Tarsadalmi folyamatként vizsgalva felbukkan szociologiai
(Csanady—Csizmady 2002, Kocsis 2000, Schuchmann 2013, Szirmai 2011), térhasz-
nalati problémaként varosépitészeti (Szab6 2010), a gazdasagi funkcidk atrendezé-
dése kapcsan pedig regiondlis gazdasagtani (Koods 2004, 2007) munkakban is.

A ,,state rescaling’ az Eurdpai Unid (EU) keleti perifériajan — killénésen a kézpon-
ti allam de- és recentralizacidja, a tarsadalmilag és térben szelektiv lakaspolitikai be-
avatkozasokon keresztill ragadhaté meg (lasd példaul Brody—Poésfai 2020, Kovits
2021, 2023, Jelinek 2019, Nagy G. 2017). Magyarorszagon az allam a rendszervaltast
kovets bo két évtizedben jelentés mértékben a piaci koordinaciora bizta a lakaspiaci
folyamatok alakulasat. Ez al6l a 2000 és 2003 kézotti id6szak volt csak kivétel, ami-
kor is a timogatott forinthitelezésen keresztiil érdemi allami 6szténzés jelent meg a
lakasépitések és a lakaspiaci forgalom teriiletén. A koézponti koltségvetés egyensu-
lyanak felborulasaval fenyegeté tamogataspolitika megsziintetését kdvetéen a 2010-
es évtized elején a valsagkezelésben, majd egy 4j tipusd tarsadalompolitika lakaspia-
cot is érint6 elemeivel indul Gjra a kézponti allami szerepvallalas, amely kozvetleniil
hatott a piaci folyamatok lefutdsara és azok tertletiségére.

A félperiférids financializdcid (és annak idébeli valtozo tartalma) (Posfai 2018, Pos-
fai—Jelinek 2019), valamint az emlitett allami aktivitas idébeli valtozasa nem fligget-
lenithet6 a kelet-eurépai félperiférids fejlédés sajatossagaitél és az ennek kapcsan
folyamatosan jelen levé forrashianytdl. Ennek oldasa, illetve a financializacié
(Aalbers 2016) kelet-kézép-eurdpai formajanak (Gagyi et al. 2021) 4talakulasa szin-
tén hatassal van a lakaspiaci folyamatokra, a hitelezésen és az ehhez kapcsoloédd
elemek kiszamithatésagan (arfolyam, kamatszint, periodicitas, pénzigyi kifeszitett-
ség, hitelezési plafon stb.) keresztiil.
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Az ,agency” elméletéhez, ezen belil is kiemelten a (folyamatosan valtozé stulypon-
ta és Osszetétell) helyi fejlesztési koalicidkhoz és a kézponti kormany viszonyrend-
szeréhez (Palné 2016, Nagy E. 2017, Nagy G. 2017, Nagy—Nagy 2019) kapcsolédik
a ’rent gap theory’ (Smith 1987), a helyitél (Porter 2010) a globalisig (Slater 2017)
terjed6 térbeli Iéptékekben. A szamunkra legfontosabb megkdzelitésben ez az elmé-
let kapcsolodik a t6kekdrforgas ciklusathoz és rajtuk keresztill az épitett kdrnyezet
atalakuldsahoz (Beitel 2000, 2017).

Tanulmanyunkban — az elméleti keretek gyakorlati példakkal térténé alatimasz-
tasa érdekében — természetesen felhasznaljuk a vizsgalt varosokra, vagy mas, a hazai
varoshierarchia masodik szintjére vonatkozé varoskoérnyéki, agglomeracids, szubur-
banizaciés és lakaspiaci kutatasi eredményeket is (Bajmoécy—Dudas 2008, Bajmocy
1999, 2000, 2001, 2002, 2006, Filippinyi-Papp 1997, Kozma 1994, 1996, 1998,
2004, 2016, Kristof 2013, 2015, 2018, Krist6f—Kokai 2015, Kékai 2006, Pathy 2014,
Csizmadia—T6th 2014, Hardi 2002, 2013, Hardi et al. 2021, Megyesi—Péti 2022,
Gyenizse et al. 2015, Markus 2015, Nagy 2022, Nagy—Orszagh 2023, Vigvari 2022,
Nagy—Szkalisity 2023, Szkalisity—Nagy 2023, Szebényi 2000).

Amellett érveliink, hogy a korabbi adminisztrativ vagy egyéb logikara épil6 leha-
tarolasok (tertileti léptékek) nem alkalmasak a szuburban folyamatok vizsgalatara. E
folyamatok megkdzelitSleg pontos jellemzéséhez alulrdl (telepiilési szintrdl) torténd
adatbazis-épités szitkséges, melynek soran a lehetS legkisebb indulé megkotésekkel
és folyamatos iteraciéval jutunk el az adott jelenséggel ténylegesen érintett foldrajzi
léptékhez. A foldrajzi 1éptékek, illetve azok egymasra hatdsanak elemzése altalanos-
sagban (Berki 2017) egyes konkrét eseménysorok kapcsan (példaul forex-hitelezés,
2008-2009. évi globalis pénzigyi valsag [global financial crisis — GFC], Covid-19-
vilagjarvany, energiakrizis), tovabba egy-egy varoshoz kétédben szerepel a hazai
szakirodalomban (Nagy—Nagy 2019), bar nem kifejezetten a lakaspiaci folyamatok
szempontjabol.

Kutatési kérdések

Az els6 kérdéskor a szuburbanizacié mint térfolyamat és a lakaspiac torténései ko-
z6tti kapesolat kimutatasara iranyul, azaz:
e A regionalis kézpontok koriili térben érzékelhetS-e szuburbanizacié a lakas-
piac indikatorainak hosszabb id6tavu valtozasanak vizsgalata soran?
e Mely indikatorok alkalmasak a szuburbanizacié mérésére? Milyen jelentéstat-
talomhoz kapcsolhatok hozza a vizsgalt indikatorok?
e Mennyire jeleznek eltérd térbeliséget, idSbeliséget az egyes indikatorok?
A masik alapvet6 kérdéskor, amit geografusként fel kell tenniink, hogy az egyes
— killénbo6z6 elhelyezkedéssel, fejlédési palyaval, dinamikaval, teleptiléshal6zati kor-
nyezettel stb. — rendelkezé regiondlis kézpontok kéril mennyiben egyveretd a szu-
burbanizaci6 folyamata? EbbdI erednek tovabbi kérdéseink:

Teriileti Statisztika, 2023, 63(6): 683-721; DOI: 10.15196/TS630602



688 Nagy Gébor

e Befolyasolja-e a szuburbanizacié sebességét, intenzitasat, térbeli kiterjedését
a kézpontl telepiilés demografidja (elsédlegesen a népességvaltozas), tovab-
ba a gazdasagi atalakulds sikeressége, annak idébeli lefutisa (példaul mun-
kahely-kinalat, j6vedelembiztonsag)?

e Befolyasolja-e a szuburbanizaciot a tagabb tér teleptiléshalozata?
o A varostérség Gsszekapcesoltsaga, elérhetGsége befolyasold tényez-e?

A vizsgalt telepilési kor lehatarolasa

A teleptilési kbr meghatarozasa soran célunk volt annak elkeriilése, hogy a kozigaz-
gatasi, vagy egyéb, mesterségesen megalkotott lehatarolasok félrevigyék a folyama-
tokbdl levonhatoé kovetkeztetéseket, ezért egyszeri kritériumot valasztottunk elséd-
leges szir6ként: ha egy teleptilés lakasallomanya 1990 utan nétt, vagy legalabb nem
csokkent, akkor része lett az adott varos potencidlis szuburban Gvezetének. Ugy
véltik, hogy a szuburbanizacié alapvetSen olyan telepiiléseken lesz tetten érhetd,
ahol hosszabb idStavban béviilt a lakdsok szama, ami egyuttal az 4j lakasok épitésé-
nek érdemi jelenlétét is feltételezte.! Erre a megengedé feltételre azért volt szlkség,
mert a korabbi szuburbanizaciés vizsgalatok tobbsége olyan 1étezé lehatarolasokhoz
igazodva elemezte a jelenséget, mint a kistérség, a jaras, az agglomeraci6(l)?, vagy a
nagyvarosi telepiilésegyiittes’, melyeknek — mint azt jelen vizsgalat is megkisérli bi-
zonyitani —, kevés kéze van a valés térfolyamatokhoz. Az emlitett kutatasok el6nye
az volt, hogy léteztek ezekre a foldrajzi 1éptékekre a Kozponti Statisztikai Hivatal
(KSH) altal szamolt indikatorok, mig a jelen vizsgalatunk térbeli kereteihez igazodd
adatbazisokat egyedi, telepiilési szinti adatokbdl alakitottuk ki, majd elemeztiik.

Ennek kévetkeztében nem minden varos koril jott 1étre térben 6sszefiiggd,

geometriai értelemben vett Gsszefliggs teriilet, hanem zarvanyok, jelentés beszogel-
lések torik meg azokat. Miutan nem volt célunk a teriileti Osszefiigedség biztositasa,
elsé korben az igy 1étrejovo teleptiléslistakat hasznaltuk a tovabbi munkahoz.

Az elsédleges lehatarolast kdvetSen egyes nagyvarosok potencidlis szuburban

Ovezetei a kovetkezok:

e A legnagyobb, 61 teleptlést magaban foglalé 6vezetet Gy6r koril talaltuk.
Az ide sorolt telepiilések csaknem teljesen kitoltik a Gydri jaras tertletét (Vé-
nek kivételével), de atnyulik a Pannonhalmi (10 teleptilés), a Téti (9 teleptilés),
kisebb mértékben a Csornai (3 telepiilés) és a Mosonmagyarévari (3 telepiilés)
jarasba is. A lehatarolas soran egy zarvany keletkezett, Tarjanpuszta a Pan-

! Természetesen tisztdban vagyunk azzal, hogy a lakdsallomany minGségi paraméterei gy is valtozhatnak kedvez6
iranyba, ha az abszolut szamuk nem béviil, de miutin a kézpontjaink kézill mind az Gtben bévilt a lakasallomany, igy
korilottik a szuburbanizacié alapveten akkor allapithaté meg, ha abban is volt valamekkora névekedés.

2 Mig az agglomeralédast alapvetSen térbeli koncentraciés folyamatként hatdrozzuk meg, a szuburbanizicié
egyik — talan legtigabb definicidja — relativ térbeli dekoncentracioként értelmezi az altalunk vizsgalt folyamatot.

3 A sor még folytathat6 lenne a funkcionalis varosrégiéval, a helyi munkaerépiaci korzettel, tovabba az eltéré
dimenzidkra és komplex médon elvégzett vonzaskorzet-vizsgalatokkal.
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nonhalmi jarasban, ami egyetlen kritérium szerint sem mutatott szuburban je-
gyeket*.

e Miskolc koril 34 telepiilést soroltunk a potencilis szuburban 6Gvezetbe.
A Miskolci jaras telepiilései kozil 7 peremhelyzetd telepiilés nem kertilt fel a
listara, mig a Kazincbarcikai jarasbol két, az Edelényi és a Szikszoi jarasbol
pedig egy-egy telepiilés viszont igen. Itt is keletkezett egy zarvany: Sajosenye.

e DPécs varoskornyékérsl 33 telepiilést soroltunk be a potencidlis szuburban
Ovezetbe. A Pécsi jaras telepiilései kozil 3-at ki kellett zarni a listabol, ezzel
szemben a Pécsvaradi jarasbol 3, a SzentlSrinci jarasbol 4, a Bolyi jarasbol
2 teleptilés mutatott szuburbanizacidra utald jegyet. A térbeli Gsszefliggséget
Martonfa és Pereked bontja meg zarvanyként, de Lothard és Magyarsarlés
délkeleten, vagy K&vagotottds északnyugaton szintén hianyzik az 6sszefiiged
Ovezetbdl, bar geometriai értelemben ezek a telepiilések nem tekinthetSk
tényleges zarvanynak.

e Szeged esetében a jelenlegi jarasok — elsé kozelitésben — ugy tinik, hogy egy-
altalan nem tekinthet6k a valds térfolyamatokat leképezé foldrajzi 1éptékek-
nek. Ez elsGsorban a két kisvaros (Kistelek, Mérahalom) korill megszervezett
6nall6 kistérség, majd jaras kialakitisaval magyarazhat6. Az ide sorolt telepii-
lések az 1970-es évek végéig a jelenleginél nagyobb Szegedi jaras részeit alkot-
tak. Szeged potencialis szuburbidja 25 teleptlést fed le, a sajat jarasa mellett
egy teleptilés kivételével magaban foglalja a Mérahalmi jarast is (kivétel Pusz-
tamérges). Emellett egyarant 2 teleptilést ide soroltunk a Kisteleki és a Makoi
jarasbol. A teriileti sszefiiggdség elvét itt sikertlt teljesiteni.

e Talan Debrecen esetében iitkoztiink a legtébb problémaba a potencialis
szuburban 6vezet kijelolésekor. A kézpont jarasat egy telepiilés alkotja (Haj-
ddasamson), viszont elsGsorban északi és nyugati iranyban kis- és kézépva-
rosok sora veszi korbe, ahol nehéz elvalasztani a nagyvaros kozelségéhez
kapcsolhat6 térfolyamatokat a belsé fejlédési palyabdl ereds valtozasoktdl.
Végiil koztes megoldast valasztottunk: a kézépvarosokat (Hajdunanas, Haj-
diaboszormény, Hajduszoboszld) el6zetesen kizartuk az Gvezetbdl®, a kisva-
rosokat pedig egyedi mérlegelés alapjan kapcsoltuk be abba. Osszesen egy tu-
cat, t6bbségében értelemszertien a Debreceni jarason kiviil talalhaté telepiilést
jeloltiink ki. A Hajddhadhazi jaras mindharom telepiilését felvettiik a listara, a
Nyiradonyi jarasbél 2, a Derecskei jarasbol 5, végil a Hajduszoboszléi jaras-
bél pedig egy telepiilést. Megallapithato, hogy a kozigazgatasi hatarok és a va-
16s térfolyamatok itt titk6ztek a legerésebben, viszont az igy kialakitott poten-
cialis szuburban 6vezet teriiletileg 6sszefiiggd lett.

*+ Sajatos modon a kistelepiilés még a falusi csaladi otthonteremtési kedvezmény (CSOK) dltal kedvezményezett
teleptilések k6z6tt sem szerepel, mikézben Pannonhalma, a jaraskézpont varos igen!

5 Mindharom varos fejlédését belsé hatasok édltal meghatarozottnak (immanensnek) értékeltik, nem Debrecen
kozelségére épulének. (Ezt részben a kozpont fejlesztéspolitikai dokumentumainak elemzésébdl, részben a helyi
ingatlanpiaci szereplSkkel folytatott interjukbdl szirtiik le.)
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Alkalmazott médszertan

Jelen kutatds soran minden vizsgalt varosra egységes modszertant alkalmaztunk.
Els6 1épésként helyi dontéshozokkal, a lakaspiaci folyamatokra ralato, kilonbozé
szakteriiletek képviselGivel készitettiink feltard interjukat. Masodik 1épésben a felme-
rilé problémakat a helyi fejlesztési dokumentumok, a szakirodalom, illetve a helyi
sajt6 tematikus feldolgozasaval jartuk kérbe, és megfogalmaztuk a vizsgalandé prob-
lémakat. Harmadik 1épésben a mintateriilleteken terepi felméréseket végeztiink, koz-
ben folyamatosan épitettiik az alatimaszté adatbazisokat, illetve feltérképeztik,
rendeztiik, feldolgoztuk a meglévé, nyilvanos adatforrasokat. E munkafazisok leza-
rasa utan kovetd interjukat készitettiink helyi szereplékkel annak érdekében, hogy
tesztelhesstik és szitkség esetén modosithassuk a kilénb6zs forrasokbdl levont
elsdleges kévetkeztetéseinket.

A szuburbanizacié kutatisa soran is hasonlé médszertant alkalmaztunk. Ebben a
legnagyobb kihivast a lakaspiachoz k&thetd adatok gy(jtése, rendszerezése, elemzése
jelentette, mert sok esetben eltér6 idétavban, részben eltéré modszertannal, vagy
eltérs gyakorisaggal késziiltek az adatfelvételek, igy azok 6sszehasonlithatésaga kor-
latozottnak bizonyult.

A legfontosabb — a jelen kutatiasban hasznalt — adatforrasaink a kévetkezok voltak:

e a lakasépitések szama, lakasallomany, lakaspiaci alapvet$ adatok a varosi jog-
allasu teleptilésekre [1];

e a telepiilések fontosabb adatait tartalmazé adattablak [2];

e az épitett lakdsok jellemz3i, a lakdsallomany valtozasa (2000-2021 kozott), il-
letve (2008-2021 ko6z6tt) — az adott évben lezarult adasvételek szama és az el-
adott lakdsok atlagos négyzetméterara, valamint a telepiilések 2020. és 2021.
évi beltertiletének nagysaga [3];

e az adott évben az egyes telepiiléseken a maganszemélyek kozott 1étrejott
adasvételek szama és atlagos négyzetméterara lakastipusonként, a varosi jogal-
lasu telepiiléseken, 2008-t6l minden teleptilésen, 2008-t6l a négyzetméterarak
szorasa [4];

e a telepilések lakdsallomanyanak alakuldsa, a 1990., a 2001. és a 2011. évi bel-
teriileti, egyéb beltertileti és kiltertleti lakasallomany nagysaga [5];

e a telepiilések beltertiletének nagysaga [6];

e 2 2007-2015. években az egyes telepiiléseken lezarult adasvételek szamardl és
atlagos eladasi arardl a KSH-t6l igényelt egyedi adatallomany;

e a regionalis kzpontok és tagabb tertik térhasznalatinak atalakuldsardl a fel-
szinbortitasi adatbazis (Cotine LandCover — CLC) 1990., 2000., 2006., 2012.
¢és 2018. évekre vonatkozo felvételei.

Ezek utan vagy a naturalis mutatd valtozasat (példaul belterilet nagysaganak ala-
kulasa), vagy a normalt valtozas nagysagrendjét, vagy a kézponthoz mért aktivitast
jelz6 indikatort alakitottunk ki és foglaltuk tablazatba, majd tematikus térképekbe.
Minden elemzéshez a leginkabb megtelel tartalmu adatokat hasznaltuk fel.
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Jelen kutatasi fazisban még nem volt célunk az egyes indikatorok kézotti korrela-
cids/regresszids kapesolat vizsgalata, bar természetesen mutatkoztak egylttmozga-
sok. Koziiliik csak jelzésértékkel a lakasallomany és a beépiilt belteriilet nagysaganak
alakulasarol végeztiink korrelaciészamitast, az egyes kozpontok kozotti eltérések
kimutatasa érdekében.

A lakaspiaci indikatorok alakulasa a nagyvarosokban és
kornyékikon

Lakdsépitések, lakdséllomany

Mig a lakaspiacok éves nagysagrendje erGsen konjunktirafiiggének bizonyult, addig
a lakasallomany tertiletisége lassubb atrendez6dést mutat.® Az indikatorok koéziil a
lakasépitések éves nagysagrendje szintén erésen fiigg a gazdasagi kérnyezet, a j6ve-
delmek, a hitelezés, valamint az allami timogataspolitika folytonosan valtozé kom-
binaciéitol. Azért érdemes a két indikator valtozasat egyiittesen értékelni, mert a
lakasallomany alakulasa a mindenkori tjlakas-épitések mellett jelzi a megszint laka-
sok nagysagrendjét is. A lakasépitések esetében — az egyes varosok kortl zajlo fo-
lyamatok Gsszehasonlithatésaga érdekében — pedig nem az abszolut szamok, hanem
a fajlagos éves mutat6 (a tizezer lakasra jut6d hasznalatba vett Gj lakasok aranya) vizs-
galata célszerd.

Hosszabb id6tavban a varoskérnyékek kozil Miskolcon és Gyérben volt legdi-
namikusabb a lakasépités (0,7 ezrelék), de mig GySrben a GFC el6tti és utani ratak
koz6tt minimalis az eltérés, addig Miskolcon a forinthiteles és devizahiteles aktivi-
tashoz képest az 4j konjunkturaciklusban mar szerényebb az atlagos lakasépitkezési
hajlandésag. Pécsett és Debrecenben 0,44, illetve 0,38 ezrelék volt a hosszd tava
lakasépitési rata, ami tobbé-kevésbé a miskolci sémat kéveti. Szeged varoskérnyékén
volt legszerényebb a lakasépitési hajland6sag (0,26 ezrelék), itt a kiugrd értékek csak
2000-2001-hez, illetve 2014-2015-h6z koéthetSek. Osszességében megillapithatd,
hogy az Ujlakas-épités kormanyzati timogatisa a nagyvarosok szuburbin Ovezetét
kevéssé mozgatta meg. Mig Pécsett a 2019., Miskolcon a 2020. év hozott egyszeri
fellenduilést, addig Gy6rben mindkét évben atlag felettiek, de nem kiugréak voltak a
ratak.

Bar a lakasépitések titeme viszonylag gyors volt a varoskornyéki telepiiléseken, a
teljes, azaz a kdzpontokat is magaban foglalé varostérségek lakasallomanyaban ér-
demi dekoncentricios folyamatok alig mutathatok ki 1990 és 2021 kozott. GySrben
a szuburban 6vezet Osszesitett lakasallomanya a nagyvarosi 35,9-1r61 37,5%-ra nétt.”
Pécsett is hasonlé mértékben (15,1-r61 17,6%-ra) bévilt a varoskérnyéki lakasallo-
many, Miskolcon mar csupan 1%-kal (26,2-161 27,2%-ra), Debrecenben 0,9%-kal

¢ A lakasallomany nagysagrendje, 6sszetétele szerepet jatszik a lakaspiacok dinamikédjaban is.
7 A nagyvarosok kozil a lakdsépitések titeme és a lakdsallomany gyarapodisa Gyérben volt a leggyorsabb.
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(18-161 19%-ra) nétt a varoskdrnyék részesedése a lakasallomanybdl. Szeged eseté-
ben pedig 0,3%-kal mérsékl6dott a varoskérnyék aranya, vagyis a nagyvarosban a
lakasépitések gyorsabb itemben névelték az dllomanyt, mint annak a kisvarosi-
kozségi potencialis szuburban Gvezetében (1. dbra).

1. abra

A véroskdrnyéki lakdsillomdny ardnya a kozponthoz képest
Share of peri-urban housing stock relative to the centre

Gyér Miskolc Szeged Debrecen Pécs

H1990 m1991 m1992 m1993 m1994 m1995 m1996 m1997 m1998 m1999 m 2000
2001 ®2002 m2003 ®m2004 m2005 m2006 m2007 ®m2008 m2009 m2010 m2011
m2012 ®m2013 m2014 =2015 =2016 =2017 ©2018 2019 2020 = 2021 = 2022

Forrds: |2, 6] alapjan sajat szamitas.

A varoskérnyék jelentéségének névekedése — ahol kimutathaté — altalaban nem
volt egyenletes folyamat. Pécsett példaul a névekmény tobbsége a 2002 és 2013
kozotti, Miskolcon pedig az 1990 és 2003 kozotti idészakhoz kéthetds (1. abra).

Természetesen a lakasallomany véltozasa nem volt egyenletes a nagyvarosok po-
tencidlis szuburbdn 6vezetében sem. Ha minden esetben a nagyvarosokban beko-
vetkezett valtozasok ttemét vessziik alapnak, akkor a varoskérnyéken jol elkiilénit-
het6k az egyes telepiiléskategoriak, a gyarapodas és az dtalakulds Gtemkilonbségei
szerint. Ennek alapjan:

o Gyébr varoskérnyéken beliil a lakasallomany legaldbb kétszeresére nétt

Gyérsag, Gybrajbarat, Gyoryjfalu, GySrzamoly, Toltéstava és Vamosszabadi

8 Megjegyzendd, hogy a szamitott éves lakasallomany szamos teleptilésen jelentésen eltért mind a 2001., mind a
2011. évi népszamlalas adataitdl. Ezért az 1. dbra tobb viroskornyék esetében az egymast kévetS évek oszlopai
kozott erdteljes toréseket mutat.
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kozségekben. Tovabbi 15 kozségben a kdzpontnal szintén gyorsabb ttemd
volt a névekedés. Ezek egylittesen lehetnek a gy6ri szuburbanizacio elsédle-
ges céltertletel.

e DPécsett, a szerényebb telepiilésszam mellett a lakasallomany véltozasa 21 tele-
piilésen volt gyorsabb, mint a regionalis kézpontban, ezen belill kétszeresére,
vagy annal nagyobb mértékben nétt Kozarmislenyben, Bogadon, Cserkuton,
Gyddon, Keszin, Nagykozaron és Orfin. A hatarértéket megkozelits telepti-
lésekkel egyttt 26 teleptilés alkothatja a pécsi szuburban Gvezet ,kemény
magjat”.

e A Miskolc kérili potencialis szuburban 6vezetben — miutan a kézpontban a
lakasallomany béviilése visszafogott mértéki volt — a telepiilések tébbsége
(25 teleptilés, ebbdl 3 kisvaros) viszont gyorsabban novekedett. Igaz, hogy
25%-ot meghalad6 dinamika mar csupan 7 teleptilést, ennél is gyorsabb pedig
csupan Malyit (46%), Hernadkakot (65%) és Kistokajt (71%) jellemezte.
E mutaté szerint az érdemi dinamikat felmutato telepiilések alapjan a miskol-
ci szuburban 6vezet magjat 10 teleptilés alkotja (benne 3 varossal: Alsézsolca,
Fels6zsolca és Nyékladhaza).

e A szegedi lakdsallomany 26,5%-kal né6tt — alig lassabban, mint Debrecenben
és Gy6rben —, igy nem meglepd, hogy hasonld, vagy a nagyvarosit meghaladé
névekedési ttemre mindGssze 9 teleptlés (ebbdl 2 kisvaros) volt képes.
Kéziliik Szatymaz és Domaszék 40, Ujszentivan 45, Deszk 50 és Zsombé
70%-ot meghalad6é novekedést konyvelhetett el. A hatarértéket megkozelité
telepiiléseket is ide sorolva a szegedi potencialis szuburban 6vezet 15 telepii-
lésre (ebbdl 3 kisvarosra) terjedhet ki.

e A potencialis szuburban telepiilések kijelolése kapcesan, a kdzigazgatasi szer-
kezet és a valtozasok kdvetése miatt leginkabb problémasnak a debreceni fo-
lyamatok értékelése tlnik.” Mégpedig a kézpont kiugrd dinamikaja miatt, ami
a lakasallomanyat is kiugréan (29%) bévitette. Ebben a kategdriaban a nagy-
varoshoz mérten gyorsabb lakasallomany-névekedést 4 telepiilés (kozte Haj-
ddasamson varosa) ért el. Bzek koztl Mikepéresen 73, Hajdisamsonban 87,
mig Bocskaikertben 302%-kal nétt a lakasallomany. A hatarérték megkozeli-
tésével (20% feletti ndvekedési Gtem mellett) tovabbi 2 teleptlést lehetett
még bevonni a dinamikus halmazba. Az atfedések kiszirésével Debrecen ko-
rul korilbeldl fél tucat teleptilést — kozottik 2 kisvarost — nevezhetiink szub-
urbanizal6dénak. Alacsony szamuk alapvetéen a nagyvaros korili teleptilés-
halézati sajatossagokkal magyarazhato.

e A lakasallomany — Gyér varoskornyékét leszamitva — szerény dekoncentra-
cidja annak tikrében meglepd, hogy a vizsgalt idészakban a szuburbidk vi-
szont folyamatosan novelték a népességszamuk szerinti aranyukat a regionalis

? Gondolhatunk példaul Hajduhadhaz és Téglas szétvalasara, Bocskaikert 6nallova valasara. (A jarasi beosztis
pedig nincs mindig 6sszhangban a valés térfolyamatokkal.)
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kézpontokhoz képest. Ha a kézpontok népességszamat rendre 100%-nak
r6gzitjik, gy Gybr varoskornyéke az 1990. évi 62,1-r6l 80,2, Miskolcé
40,7-r61 53,2, Szegedé 30,8-r6l 39,2, Debrecené 25,2-161 32,9, Pécsé 19,7-r6l
30,7%-ra nétt. Vagyis a népesség teriileti eloszlasaban valéban végbement egy
hatarozott, bar varosonként eltéré Gtemd és id6ben folyamatos(!) dekoncent-
racio.

Beépitettség és térhaszndlat

A beltertlet valtozasa a kézpontokban

A lakasépitések megélénkilése a nagyvarosok kornyékén altalaban egyutt jart a koz-
p g gyv y gyutt

ponti beltertiletek térbeli terjeszkedésével is.10 Az elérhet6 adatok szerkezete ellenére

hasznosnak tartjuk ezek vazlatos attekintését.

Gy6rben 1980 és 2021 kozott a kézponti belteriilet nagysaga kézel 40%-kal
(1600 hektar), ez id6 alatt a szuburbiaban 20%-kal (2000 hektar) nétt. Fontos
megjegyezni, hogy 2020 és 2021 kézott mig a varos kézpontl beltertilete nem
terjeszkedett tovabb, addig a szuburban Ovezetben ez id6 alatt tovabbi
48 hektar teriilletet vontak belteriiletbe, tobbségének vélhet6en a lakascéla
hasznositasat tervezve. A bévités nagysagrendje leggyakrabban 1-3 hektaros
(8 teleptilés'!) volt, ennél jelentGsebb helyigény Dunaszegen (5 hektar), Ene-
sén (4 hektar), GySrsagon (8 hektar), Gybrajbaraton (13 hektar) jelentkezett.
A beltertiletek kiterjedése 8 kozségben a gybrivel azonos mértékben nétt, en-
nél lényegesen gyorsabb volt (legalabb 50%-kal) Gyériajfalu, Gyoérzamoly,
Ikrény, Mez66rs, Toltéstava és Vamosszabadi esetében.

Pécs kozponti beltertilete a vizsgalt idSszakban 15%-kal nétt (870 hektar),
mig varoskérnyéke 20%-kal (660 hektar). Ezen belil Kozarmisleny egymaga
78%-kal névekedett, és nélkile a szuburbia belteriileteinek béviilése csupan
16% lenne. 2021-ben 7 telepiilés bévitette kozponti belteriiletét, Gsszesen
12 hektarral.1? A beltertiletek névekedése a vizsgalt idészakban egy tucat tele-
pllésen’® (koztiik 2 kisvarosban) volt a pécsinél gyorsabb titemd, ezen belil
Nagykozarban kézel 60, Szalantan és Kozarmislenyben 75-80%-os volt.
Miskolcon a kézponti belteriilet 1980 és 2021 kozoétt 56%-kal béviilt
(1950 hektar), mig a szuburbidban csupan 17%-kal (900 hektar). 2021-ben
3 teleptilésen terjesztették ki a beltertiletet (Szirmabesenyén 8 hektarral, Ma-
lyiban és Varbon egyarant 1 hektarral), mikézben a kézpontban a belteriilet

10 Az elérhetS nyilvanos adatbazisokbol erre vonatkozdan kevés hasznilhat6 adattal rendelkeziink. A [6] tartal-

mazza az 1980. évi népszamlalas id6szakanak belterileti (hektar) adatait, majd a kovetkez6 teleptilési szintd adatok

2020. és 2021. évre jelentek meg a [3]-ban. Ebbdl kovetkez6en idGsoros vizsgalatra nem volt médunk, csak ke-

resztmetszeti 6sszehasonlitast végezhettiink.
1 Fs, Kony 1, Mecsér, Tény6 2, Gyérszemere, Nyul, Pér, Toltéstava 3 hektar.

12 Gyod, Keszii, Pécsudvard, Romonya 1, Kozarmisleny, Pécsvarad 2, Goresény 4 hektar.

13 Tovabbi 3 kozségben a béviilés csak kismértékben maradt el a pécsitSl.
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valtozatlan maradt. Miskolc esetében — a kézpontban mért gyors litem miatt
— a beltertiletek valtozasa csak 5 telepiilésen (ebbdl egy kisvarosban) kozelitet-
te meg, vagy multa feliil a nagyvarosit: Alsézsolcan 53, Bikkaranyoson 60,
Gesztelyen 54, Kistokajban 72, Ongan 73%-ot mértiink. A Miskolc kérili po-
tencialis szuburban Gvezetben volt aranyaiban a legtébb olyan teleptilés (13),
ahol egyaltalan nem nétt a beltertilet, vagyis, még a(z esetleges intenziv) lakas-
allomany-bévilés sem jart a lakoteriiletek jelentds térbeli kiterjesztésével.

e Szegeden 1980 és 2021 ko6zott a kdzponti belteriilet 8%-kal (365 hektar) bo-
vilt, mikézben a varoskdrnyéké 15%-kal (700 hektar), amelyb&l Mérahalomé
csaknem 200 hektarral (64%-kal). 2021-ben egyedill Asotthalom kézponti
beltertilete n6tt minimalisan (1 hektar). Szegeden — Miskolchoz hasonléan — a
kézpont belteriiletének terjeszkedése mérsékelt volt a vizsgalt idészakban, igy
e mutatd szerint 2 kisvaros (Moérahalom és Kistelek) mellett 10 kdzség is
gyorsabban terjeszkedett nala. Koziilik kiemelkedik Domaszék (45%), Uj-
szentivan (48%), Zsombéd (53%) és Mérahalom (64%), bar utébbiban a nem
lakascéla fejlesztések (fiirdd, agrar-ipari park stb.) is érdemi tertletigénnyel
jartak (2. abra).

2. abra
Szeged és kornyéke térhasznilatdnak viltozdsa
Change in the use of space in Szeged and its surroundings

0 1990 el6tt mar beépilt tertilet

El 2018-ig vjonnan beépiilt teriilet

Forrds: CLC-felvételek alapjan Kovalcesik Tamas szerkesztése.

Terileti Statisztika, 2023, 63(6): 683-721; DOI: 10.15196/TS630602



m Nagy Gébor

e Decbrecenben a belterillet kézel egyharmados bévilése (1480 hektar) all
szemben a szuburban 6vezet 19%-0s névekedésével (640 hektar), utébbibdl a
Bocskaikert kézponti belteriiletének 45%-os novekedése (55 hektar) emelke-
dik ki. 2020 és 2021 koz6tt nem nétt a lakoterilet a varoskérnyéken. A belte-
riletek térbeli valtozasanak debreceni utemét (33%) csupan 2 telepiilés
(Bocskaikert és Téglas) multa felil, és tovabbi kett6é haladta meg a 25%-ot.

Osszefoglalva: Miskolc és Pécs esetében a leginkabb feltiing, de a tébbi nagyva-

rosndl is érdekes, hogy cstkkend vagy stagnalé népességszam mellett milyen jelentés
mértékben bovillt a koézponti beltertilet. Ez egyrészt a lakstriség mérséklédését,
illetve a varos kiilsé lakdovezetének terjeszkedését és a varoshataron belili népes-
ségeloszlas atrendez6dését is jelzi. Masrészt utal a nem lakascéla fejlesztések novek-
v6 nagysagrendjére, melyek nem elsésorban az alulhasznositott ,,barnamez6s” terii-
letekre, hanem sokkal inkdbb a varosperemi ,,z8ldmez6s”, kifejezetten befektetési
célra el6készitett tertletekre koncentralodtak (példaul ipari és logisztikai teriletek,
kis- és nagykereskedelmi csomépontok).

A nagyvarosi térhasznalat atalakulasa

A CLC-adatok a vizsgalt id8szakbdl 5 évre (1990, 2000, 2006, 2012, 2018) allnak
rendelkezésre. Bar a muiholdképek felbontisa korlatos, els6sorban a nagyvarosok
esetében jo kozelitést adnak a beépitett terilletek nagysaganak valtozasarél.!* A fo-
lyamatok értékeléséhez pontos helyismeretre van sziikség, a névekmény beépitési
célok szerinti kategorizalasa érdekében. A kistelepiilések esetében csak a kezdd és
legkésGbbi id6pont kozétt lezajlott atalakulast vizsgaltuk, a valtozas kimutatdsa cél-
jabdl. Ez esetben is kellett a helyismeret, hiszen — f6ként a kisvarosok esetében — a
lak66vezet térbeli terjeszkedése mellett mas célok is szerepet jatszhatnak a beépitett
teriiletek névekedésében.

e Gyo6rben volt a legnagyobb 1éptéka atalakulas. 1990 és 2018 kézott a beépitett
terillet a kozigazgatasi hataron belil 1030 hektarral névekedett, melynek
csaknem felét (473 hektar) 2006 és 2012 kozott vontak be a fejlesztésekbe.
A térképi abrazolas azonban vildgossa teszi, hogy a legnagyobb 1éptékd, egy
tombhoz kapcsolodd beépités Gybdrben az ipari park bévitéseihez kapesolo-
dik. A lakascélua bévitések alapvetéen a hozzacsatolt telepiiléseken (Gy6r-
szentivan, Ménf6csanak, Gyirmét, Likéces), valamint a varosperemeken (pél-
daul Szabadhegy, Révfalu, Gyarvaros, Pinnyéd, Szitasdomb) koncentralodtak
(3. 4bra).

14 Bar a CLC finom kategorizalast hasznal, ezért jelen vizsgalatban az 1. nagy kategoriat és az ahhoz k6t6d6 val-
tozdsokat egyben tekintettitk at. Ahol sziikséges, ott egyenként jelezziik a nem lakéteriileti fejlesztéseket.
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3. dbra
Gy®6r beépitett teriileteinek véltozésa
Change in built-up areas in Gydr

Beépitettség
1990
2000
Bl 2006
Bl 2012
2018

Forrds: CLC-felvételek alapjan Kovalcsik Tamads szerkesztése.

e Ennél is jelentGsebb a beépitett teriiletek béviilése Debrecenben, ahol 1830
hektarnyi, korabban nem beépitett tertileten zajlottak 4j fejlesztések. Gy6rhoz
hasonléan Debrecen esetében is jelent6s tertiletekkel béviiltek az ipari parkok
és a hozzajuk tartoz6 aramlasi tengelyek (at, vasut, kerékparutak). Ezek els6-
sorban déli és nyugati iranyban val6sultak meg, s egyuttal le is zartak a varos
lakéteriileteinek tetjeszkedési lehetGségeit a 47-es és a 33-as f6utak nyomvo-
nalan. A varoshataron belili lakascélu fejlesztések tobbsége a keleti perem-
ovezetben koncentralédott, f6ként a volt kertségek tertiletére, de a déli pere-
men, illetve északi iranyban is nyitottak Gj utcakat. Frdekesség, hogy az 1990-
es évektdl a varos folytonosan beépiilt teriiletétdl térben elkiilonilten Gj lako-
teriiletek is létrejottek, vagy a meglévok (lasd példaul Jozsa) teriilete béviilt je-
lentSsen. A tetjeszkedés 2000 és 2006 kozott volt a leggyorsabb, amikor is
Osszesen 837 hektarral nétt a beépitett tertilet.

e Szegeden is jelent6sen (Osszesen 821 hektarral) bévilt a beépitett teriiletek
nagysaga, esetében a fejlesztési teriiletek harmadat a repiil6tér és a Maty-éri
vizisport-telep fejlesztése teszi ki, de a tobbi, egyenként kisebb teriilet tébbsé-
ge lakascélu fejlesztést szolgalt. Szegeden kevésbé emelhetd ki egy kiugro fej-
lesztési idOszak. Bar 1990 és 2000 koézott 377 hektarral nétt a beépitett terii-
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let, am ettdl abszolut értékben csak mérsékelten marad el a 2000 és 2006 ko-
z6tti 255 hektaros bévilés (éves szinten pedig még magasabb is volt az atla-
gos rata). A legutobbi idészakban mért valtozasokban szerepet jatszott az
ELI ALPS lézerk6zpont varosperemi fejlesztése is.

e Miskolcon a 1990 és 2018 kozott 439 hektarral nétt a beépitett teriilet, ennek
tobbségét a kiskereskedelmi és az ipari parki fejlesztések tették ki. A lakascéla
fejlesztések a varosban elszortan, egyenként kis teriilettel jelentek meg, ami
egyrészt a varos domborzati jellemz&ivel, masrészt a jelentGs népességvesztés
miatt az 4j lakasok irant visszaes6 kereslettel magyarazhaté. Szamottevs bo-
vilés az egyéb belterilleteken — Perecesen, Bodotetén, Komlostetén, Mis-
kolctapolcan, Zsarnai-telepen, a Szentpéteri kapu kérnyékén, illetve az Avas
nem lakoételepi részén — volt. Miskolcon a kismértékd (303 hektar) névekedés
6 idGszaka 2006 és 2012 kozé tehetS, ami a lakascélu fejlesztések esetében a
devizahiteles id6szak zard éveit jelenti, amikor is a varosban megélénkilt a
befektetési aktivitas.!>

e Abszolut értékben a legszerényebb béviilést (349 hektar) Pécs mutatja a kézel
harom évtizedes idészakban. Ezen belil 2000 és 2006 kozott volt leggyor-
sabb a fejl6dés (144 hektar hat év alatt), igaz a beépitett tertilet 1990 és 2000
kozotti valtozasa (153 hektar) ezt kismértékben meghaladta, ami azonban egy
teljes évtized alatt tortént. Pécsett (Miskolchoz hasonlban) jelentSs volt az
ipati parki és kiskereskedelmi varosperemi fejlesztések (példaul Déli, Keleti és
Nyugati Gazdasagi teriilet) részaranya a beépitett teriiletek novekedésébodl.
A hozzacsatolt telepiilések kozil Pécs-Somogy teriilete béviilt jelentSsen, a
varosperemeken pedig a Kelet-Meszes, a Mecsek-Kelet, Ujhegy és a Pécsi-viz
mente terliletén voltak jelent&sebb lakascélu fejlesztések.

Nem véletlen, hogy a beépitések £f6 idészaka a varosok tobbségében a 2000 és
2006 kozotti évek voltak. Bz a lakdspiac oldalardl a tamogatott forinthitelezéssel,
késébb a viszonylag egyszertien elérheté devizahitelek béségével magyarazhato, ami
kifejezetten tamogatta a maganerds, de a spekulativ lakascélu fejlesztéseket is.

15 A kései fejlesztések nagyjabol 2010-re fejez6dtek be, addig folyamatos lehetett a lakdscélu fejlesztések altal
beépitett teriiletek novekedése. Ez az id6beli megkésettség nem csak ebben az id6szakban jellemezte Miskolc
lakaspiacat.
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1. tablazat
A lakédsdllomény viltozdsa és a belteriilet bdviilése kozotti kapcsolat erdssége,
1990-2021
Strength of relationship between change in housing stock and
expansion of inner area, 1990-2021

Varosok Kézponttal Kézpont nélkiil
Szeged 0,68541 0,69761
Gyér 0,60611 0,60865
Debrecen 0,47473 0,51061
Pécs 039725 0395279
Miskolc 0,29086 0,33562

a) Kozérmisleny nélkil 0,24046.

A korrelacidk alapjan (1. tablazat) Szegeden, Gyérben és Debrecenben hataro-
zott kapcsolat mutathaté ki a lakasallomany hosszabb tivon mért béviilése és a
belteriiletek kiterjedésének valtozasa kozott. Ezzel szemben azokban a varoskornyé-
kekben, ahol a kis-, apro- és torpefalvak jelentés szamban jelennek meg, ott a kap-
csolat erGssége szamottevéen gyengébb. A pécsi potencidlis szuburban Gvezetben
Kozarmisleny nélkil is elvégeztitk a szamitdst, mert a kisvaros tobb mutatdja is ki-
ugro6 volt. A kapcesolat erGssége jelentGs mértékben gyengiilt ennek az egyetlen tele-
ptlésnek a kihagyasaval. Talan nem tilzas, hogy hosszabb (3 évtizedes) id6tavban
Pécs kornyékén az elévarosi fejlédés egyértelmi motorja éppen Kozarmisleny volt.

Mig 3 varoskornyék esetében a korrelaciok értéke érdemben nem modosul a
kézpont elhagyasaval, addig Debrecen és Miskolc példdja azt mutatja, hogy a koz-
pontban és a szuburbidban zajlé térfolyamatok — legalabbis részlegesen — eltérnek
egymastol. Esetiikben a kézpont elhagyasa egyértelmten szorosabba tette a lakasal-
lomany valtozasa és a belteriilet béviilése kozotti kapesolatot.

Belsé szuburbanizacié!6

A nagyvarosok kozigazgatasi hataran belil is nagymértékd atrendez8déseknek lehe-
tink tanui. Err6l a népszamlalasok részletes, a helységnévkonyvek Osszegzett adata-
b6l kaphatunk informacidkat. A 2022. évi népszamlalasi adatok a tanulmany készi-
tésekor még nem alltak rendelkezésre, de a 1990 és 2011 koz6tti folyamatok is jelen-
t6s elmozdulasokat mutatnak:
e Debrecenben (az id6kozben kézponti belteriiletbe vont Jézsa nélkdl) az un.
egyéb belteriilet és kiltertilet egylittes lakasszama 2400-r6l 14 100-ra nétt, s
ebben nem az egyéb beltertiletek, hanem a kilteriileti lakott helyek robbanas-

16 A vidéki agglomeracidkra vonatkozéan lasd Vasarus (2018).
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szer gyarapoddsa jatszott szerepet.!” Mig 1990 és 2001 kozott a névekedés
25%-o0s volt, addig 2001 és 2011 koz6tt t6bb mint négyszeresére nétt a va-
rosperemi lakasallomany.

e Gyo6rben — Debrecenhez hasonléan — 2001 és 2011 kozott volt leggyorsabb a
lakasszam-névekedés (5700-r61 12 000-re). Abban viszont némileg eltérnek a
gy6ri folyamatok a debrecenitSl, hogy itt nagyobb a hozzicsatolt teleptilések
aranya (egyéb belteriiletek), valamint a névekmény is aranyosabban oszlik
meg a kilteriilletek (4500 lakas) és az egyéb belteriiletek (1800 lakas) kozott.
Az viszont itt is egyértelmd, hogy a lakasépitési dinamika athelyez6dott a
nagyvaros peremére, ahol van tér a lakascélu fejlesztésekre.

e Miskolcon mar szerényebb 1éptékii a varoshataron beliili relativ dekoncentra-
cio, és a folyamat gyorsulasa a 21. szdzad els6 évtizedében itt is megfigyelhetS
volt (1990 és 2001 kozott 1000; 2001 és 2011 kozote 1900 lakas) A ndvek-
mény nagy része az elsé évtizedben még az egyéb belteriiletekre koncentral6-
dott (880 lakas), a masodikban viszont mar a kiltertletekre (1700 lakas).
Utébbi — legalabbis részben — kedvezétlen tarsadalmi folyamatot (térbeli
szegregalodas) takar (példaul Lyukovolgy és Lyukébanya szegregatumokban
1990 és 2011 kozott 88-16l 567-re nétt a lakott lakasok szamal).

e Szeged esetében (Algyd nélkill szamolva) a varosperemi lakasszam ugy emel-
kedett 990-r6l 4360-ra, hogy kdzben Sziksés és Gyalarét is részévé valt a
kézponti beltertiletnek (ezekben 1990-ban 356, 2001-ben 577 lakast szamlal-
tak meg). Nélkilik Szeged kiilteriletén 1990 és 2001 kozott 940-nel, 2001 és
2011 kozott 2210-zel béviilt a lakasallomany. A térbeli dekoncentracié itt is
gyorsul, elsésorban a valamikori zartkertek tertiletének fokozatos benépesiilé-
sével's. Szeged annyiban sajatos, hogy a kézponti beltertilet tartalmazza a haj-
dan hozzacsatolt telepiiléseket!?, tovabba a Korgaton kiviili telepeket?0 és
Sziksés(fird6) hajdani ddilStelepet is, ahol szintén jelentds lakdscélu fejlesz-
tések koncentralodtak a rendszervaltast kévets évtizedekben, am ezt az alta-
lunk vizsgalt adatbazisbol nem lehet kévetni.

e Talan Pécsett a legszerényebb mértékd a vizsgalt nagyvarosok kozil a varos-
hataron belil lezajlott dekoncentraciés folyamat, melynek részben hegyrajzi
(orografiai) okai lehetnek. Itt 1990 és 2001 kozott 160 egységgel még csok-
kent is a nem kézponti belteriileten 6sszeirt lakdsok szama, majd a kévetkezé
évtizedben mar gyorsan novekedett (1800 lakas), melynek tobbsége (1330 la-
kas) a kiltertleten éptlt. A lakasallomany jelentés mértékd névekedése itt is a

17 A lakdsszam példaul a Biczé Istvan kertben 356-r61 1919-re, Bayk Andras kertben 310-r61 1499-re, Gaspar
Gyorgy kertben 18-rél 488-ra emelkedett.

18 A lakasok szamanak novekedése: Marostdi kiskertek 2-r61 504-re, Subasa 2-r6l 341-re, Baktéi kiskertek 0-rol
325-re, Tompaszigeti kiskertek 0-r6l 188-ra, Gyalaréti kiskertek 2-r6l 125-re, Tapéi kiskertek 0-r6l 89-re.

19 Kiskundorozsma, Tapé, Széreg, Szentmihaly, Gyalarét.

20 Petéfitelep, Uj—Petéﬁtelep, Baktd, Béketelep, Klebelsberg-telep, Kecskés Istvan telep.
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volt zartkertekhez kéthetS (Szabolcsi zartkert, Murom, Zsebedomb), ugyanis
ezek teszik ki a névekmény felét, mikézben az egyéb belteriletbe sorolt, haj-
dan hozzacsatolt teleptilések lakdsszama csak mérsékelten, évtizedenként
2-300 egységgel névekedett.

A szuburbanizacié tehat nem kizardlag a varoshatart atlépé jelenségként értel-
mezhet6, van egy ,,bels6” Gsszetevdje is, mely a beépitett teriiletek béviilésével, a
varosperemi és majd egyre inkabb a kiltertleti lakasallomany ndvekedésével jelle-
mezhetd.

A helyi lakéspiacok mérete

A kozvetleniil nem elérhetd, de szamitassal el6allithaté lakaspiaci indikatorok koziil
fontosnak tartjuk a lokalis lakaspiacok idébeli alakulasanak és ebben a varoskérnyé-
kek szerepvaltozasanak, tovabba az egyes nagyvarosok eltérd sajatossagainak bemu-
tatasat. Ez egyrészt indikatora a lakaspiacok ciklikus fejlédésének, masrészt jelezheti
a lakaspiaci térbeli sulypontok esetleges athelyez6dését a kézpont feldl a szuburban
Ovezet iranyaba.

A nominalis piacméretek azt mutatjak, hogy a nagyvarosok piaca nem 2009-ben
kezdett zsugorodni, hanem mar 2008-ban is jelentésen visszaesett az egy évvel ko-
rabbihoz képest. (Valdjaban a ciklus tetépontjat — Miskolc kivételével — 2006 jelent-
hette, de errél modszertani valtozas miatt nem rendelkeziink pontos adatokkal.)

Mig 2007-ben nagysagrendileg 210 milliard forintos volt az altalunk vizsgalt 5 va-
ros lakasadasvételeinek (lakaspiacok) egytittes értéke, addig 2008-ban mar kevesebb
mint 150 millidrd, majd 2009 és 2013 k6z6tt 87-97 milliard forint kézott ingadozott.
Ez az érték 2014-ben lépte at Gjra a 100 millidrdos hatart, a 150 millidrdot 2015-ben
érte el, és a 200 milliardot pedig még 2016-ban is csupan megkozelitette. A Covid-19-
vilagjarvany el6tti utolsé ,,békeévben” (a lakaspiaci ciklus tetSpontjan) mar
255 milliard forintos volt a lakaspiacok mérete, ez a vilagjarvany hatasira 2020-ban
némileg csokkent, majd 2021-ben — az adasvételek szamanak névekedése és a gyor-
san emelked6 arszint hatasara — 340 milliard forintig emelkedett.

2008. évi 6sszehasonlitd arakon a lakaspiaci valtozasok érdemben masképpen jel-
lemezhetSek: 2007-ben magasabb, a 2014-et kévetS felfutds éveiben viszont szeré-
nyebb nagysagrendiek.

Emellett fontos az is, hogy a kézpont mellett mekkorara becsiilhetjiik a varos-
kornyékek lakaspiacanak méretét, illetve mely varosok esetében jelent érdemi suly-
pontvaltozast a szuburban Ovezet adasvételeinek bekapcsolasa a szamitasokba (4.
abra). EbbdI a szempontbdl a vizsgalt nagyvarosok eléggé eltérnek egymastol:

e Az egyik végletet Debrecen jelenti, ahol a peremdvezet lakaspiaca 2008-ban?!

a nagyvarosi piac kilencedét tette ki (4,5 milliard forint), ez 2009 és 2013 ko-
z6tt 7-8%-ra mérséklédott (2 milliard forint), majd folyamatos névekedés

2 A 2007. évi nem varosi adatsort az emlitett médszertani valtozas miatt kihagytuk az elemzésb6l.
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mellett 13%-ig emelkedett (13 milliard forint). A debreceni varostérség lakas-
piaca 44,5 millidardrol 112,5 milliard forintra nétt 2008 és 2021 kozott.

e A masik véglet Gydr, ahol 2008 és 2010 kozott 43-44%-os volt a varosi piac-
hoz mérten a varoskornyék aranya (ami rendre 11,5, 7, illetve 8 milliard forin-
tos piacot jelentett). 2010 és 2013 kozott a nagyvaros lakaspiaca bizonyult
valsagallobbnak, fgy 2013-ra a varoskérnyék aranya az adasvételek teljes for-
galmabdl 30%-ra esett (7 milliard forint), majd 2020-2021-ig valamivel 50%
tolé emelkedett (20, illetve 30 millidrd forint). Vagyis, a lakaspiaci konjunkti-
raciklus soran — mikézben a gy6ri varosi lakaspiac is gyorsan névekedett — a
szuburban 6vezet ennél nagyobb novekedésre volt képes, és a lakasforgalom-
ban erételjes dekoncentracids folyamatot idézett elé. A gySri varostérség la-
kaspiaca 36 milliardrél 90 milliard forintra névekedett a vizsgalt id6szakban.

e Koztes helyet foglal el Miskolc, ahol a szuburban Gvezet aranya a lakdspiaci
forgalombdl 2008-ban 28% volt (7 millidrd forint), ami 2009 és 2016 kozott
21 és 25% kozott ingadozott, mikézben a nagyvaros lakdspiacan is erdteljes
zsugorodast mértiink (2009 és 2013 kozott a miskolci varosi lakaspiac mérete
9-12 milliard forintot tett ki, a forgalom 2008-ban még 25 milliard forint
volt). A vizsgalt telepiiléseken a devizahiteles id6szak végén (2006—2008)
emelkedett meg az adasvételek szama, s vele az atlagos arszint is, ami a hitele-
zés szigorodasaval azonnal erételjesen visszaesett.?2 A fellendtilés Miskolcon
idében kissé késleltetve indult el — csak 2015-2016-t61 — de 2021-ig a varosi
lakaspiac {gy is 48,5 milliard forintra bévult.> A varoskornyéki lakaspiac jelen-
tésége is fokozatosan emelkedett. 2019 és 2021 kozo6tt mar meghaladta a
30%-ot, 2021-ben a lakasforgalom 16,5 milliard forintra becsiilhetd, igy a tel-
jes varostérség lakaspiaca elérhette a 65 milliard forintot, szemben a 2008. évi
32 milliard forinttal.

e Szeged és Pécs lakaspiaca — kisebb ingadozasok mellett — egymashoz nagyon
hasonlit. A varoskornyék aranya a vizsgalt id6szakban viszonylag kis tartoma-
nyon belill ingadozik, és Osszességében 2008 és 2021 kozott sem jelentds de-
koncentracié, sem koncentracié nem tortént. Pécsett a varos lakaspiaca a
2008. évi 25 milliardrél a 2009 és 2013 kozotti valsagévekben 13,5-16,5 milli-
ard forintig zsugorodott, majd a fellendiilés végére 55 milliard forintra béviilt.
Ekoézben a varoskornyék lakaspiaca 4,5 milliardrdl 2,0-2,5 millidrdra csék-
kent, ezt kévetSen a lakaspiaci konjunktaraciklus végére 10 milliard forintig
névekedett. Osszességében a pécsi varostérség lakaspiaca sztik 30 milliardrol
65 milliardra emelkedett 2008 és 2021 kozott. Szegeden ehhez hasonléd fo-
lyamatok jatszodtak le. A varos lakaspiaca a 2008. évi 33,5 millidrdos szintrdl
19-20 milliard forintra zsugorodott a valsag hatasara, majd a konjunkturalis

22 Nem véletlen, hogy a megyében kiugréan magas volt a Nemzeti Eszkézkezels Tarsasag aktivitasa, ugy a koz-
ségekben, mint a varosokban.
2 Ebben szerepe lehetett a hosszabb idGszak elhalasztott keresletének is.

Terileti Statisztika, 2023, 63(6): 683-721; DOI: 10.15196/T5630602



A vidéki nagyvdrosok kérili szuburbanizécié vizsgélata
a lakéspiaci indikatorok véltozésan keresztiil, 2000-2021

703

hatasok ereddjeként 75 millidrd forint f6lé nétt. A szuburban 6vezetbe sorolt
telepiilések egyiittes lakaspiacat 2008-ban 6 milliardra becsiltiik, ami a valsag
alatt 3,5 millidardra esett, majd az id8szak végére az értékesitések Osszesitett
nagysagrendje 14,5 milliard forintra emelkedett. A szegedi varostérség lakas-
piaca sziik 40 milliardrél kézel 90 milliard forintra nétt.

Megallapithaté, hogy minden vizsgalt varoskornyék esetében a lakaspiacok no-
minalis értéke legaldbb kétszeresére, Debrecen és Gydr esetében kézel haromszoro-
sara nétt. Azonban, mig a névekedés sulypontja elébbiben a regionalis kézpont volt,
addig utébbiban 2015-6t k6vetben az egyre hatirozottabban athelyez8dott a szu-

burban 6vezetbe.
4, 4bra

A viroskdrnyéki telepiilések lakdspiacdnak ardnya a kozponthoz mérten
Share of peri-urban housing market relative to the centre
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Forrds: [3] alapjan sajat szamités.

Erdekesség tovabba, hogy — atmeneti visszaesést kévetéen — Gyérben 2013-t61
gyakorlatilag folyamatos a varoskérnyék jelentéségének dinamikus névekedése, ez
Debrecen esetében mérsékeltebb ttemmel 2014-t8l figyelheté meg. Mig Szeged és
Miskolc varoskérnyéke 2015 utan dinamizalédott, addig Pécsé csupan 2016-t6l
Utobbi harom nagyvarosban az egyes években csupan szerény elmozduldst mértek,
és a trend nem mentes a visszaesésektdl sem (4. dbra).

A lakéspiacok forgdsi sebessége

El6rehaladott szuburbanizacids folyamat esetében a lakaspiacoknak térbeli kiegyenli-
tédést kell(ene) mutatniuk, legalabbis az adasvételi aktivitisban. Ezt a forgasi sebes-
séggel, az ezer lakasra juté évenkénti adasvételek szamaval fejezhetjik ki. Annak
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érdekében, hogy a regionalis kbzpontok koril zajlé folyamatok egymassal dsszevet-
het6k legyenek, a teleptilési szinten szamitott forgasi sebességeket a mindenkori
kézpont adott évben mért forgasi sebességéhez viszonyitjuk, igy szazalékos értéket
kapunk?* minden telepiilésre.

Altaliban igaz, hogy a GFC el6tt és alatt a kézpont forgasi sebességét megkozeli-
t8, elérd, vagy azt éppen az adott évben meghaladé telepiilések szama mérsékelt
volt, altalaban nem tébb a vizsgilatba bevont telepiilések harmadanal-negyedénél.
A GFC-t kévet6 fellendiilés, valamint a kormanyzati 8szténz8k hatasara ez gyokere-
sen megvaltozott, és egy-egy évben a varoskornyék teleptléseinek 80—90%-a érdemi
aktivitast mutat (Fuggelék F1. abra). Ami azt jelzi, hogy e teleptilések hatarozottan
jelen vannak a hazai, térségi lakaspiacokon, a helyi lakasallomany (egy része) piacké-
pes, és van iranta fizetGképes kereslet.

A lakésdrak relativ szintje

A lakasarak relativ szintjének vizsgalataval valaszt kerestink a kovetkez6 kérdésekre:
a vidéki nagyvarosaink kortl jelen van-e a kézéposztaly, vagy megfigyelhet6-e a felsé
kézéposztaly kitelepiilése a falusi-kisvarosi terekbe? Ezeket a kérdéseket a kévetkezd
két indikatoron keresztll valaszoljuk meg:

e Az érintett megyék altagos kozségi négyzetméteraraihoz viszonyitott arindex,
ami egy olyan szazalékos érték, ami a [4] éves adatsoraiban megjelend kézségi
atlagos négyzetméterarakhoz viszonyitja az altalunk vizsgalt teleptilések relativ
arszintjét. Mint a vizsgalatokbdl kidertilt, hogy ez az indikitor erésen megye-
fiiges: Gyo6r-Moson-Sopron megye esetében, ahol hirom kiugréan aktiv és
magas arszint@ varoskérnyék is talilhat6 (a gy6ri mellett a soproni és a mo-
sonmagyarévari), és ezek jelentés mértékben felfelé huztik a megyei kdzségi
atlagot is. A tobbi négy regionalis kézpont esetében nem azonositottuk ezt a
jelenséget.

e A kozpontokban megfigyelhet atlagos lakasarakhoz ([3] alapjan, millié fo-
rint) viszonyitott relativ arindexen (%) keresztil. Utobbi esetében fontos
megjegyezni, hogy mig a legtébb varoskérnyéki telepiilésen a ténylegesen
megvalosult adasvételek tilnyomé tSbbsége a nagyobb alapteriiletli kertes
csaladi hazak kategériaban koncentralédott, addig a nagyvarosok lakaspiacan
felulreprezentaltak a tarsashazi téglalakasok és a panellakasok, melyek altala-
ban kisebb alaptertilettiek, igy azok a magasabb négyzetméterarak ellenére is
alacsonyabb aron vasarolhaték meg.

Az elsé indikator esetében minden vizsgalt varoskornyékre azonos eredményt
kaptunk: kevés telepiilés kertilt magasan a megyei kozségi atlag folé, ezek egy része is
csak rovid id6szakokra (akar csak 1-1 évre). Ebben a teleptilések mérete (elsGsorban
Pécs és Miskolc koriil) is szerepet jatszhatott, hiszen kisszamu adasvétel esetében az

2 A 2008-2021. éveket vizsgaltuk.
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un. ,,0sszetételhatds” erésen mozgathatja az értékeket, ami a magas négyzetméteraru
telepiilések esetében nem meglepd, ugyanis a korabbi szuburbanizaciés szakiroda-
lom ezekkel kivétel nélkiil foglalkozott (Flggelék F2. abra).

A masodik index, bar térben némileg szikebb telepiiléskorrel, de pontosabban
adja vissza a korabbi szakirodalombdl ismert szuburbanizacids kutatasi eredménye-
ket. Az egyes években megfigyelt tertileti szerkezet erésen fligg a vizsgalt kézpont
belsé (immanens) lakaspiaci folyamataitol. Itt elsGsorban a GFC soran elszenvedett
leértékel6dés mélysége, lefutisa, majd az azt kdvetd regenericié erlssége, annak
id&beli alakulasa, vagy éppen a Covid-19-vildgjarvany miatti atmeneti visszaesés és
az azt kévetS ,,visszapattanas” hatarozottsaga tekinthetSk befolyasolé tényezéknek.
A relativ arszint ugyanakkor lehet6séget adna az egyes szuburban 6vezetek tovabbi
teriileti bontasara is (Flggelék F3. abra).

A lakésépitések célja

fjgy gondoljuk, a szuburbanizacié egyik fontos indikatora a spekulativ lakasfejlesztés
a varoskornyékeken. Ez a folyamat a hazai lakdsstatisztikabol az értékesitési céllal
épitett lakasok szamanak alakuldsival pontosabban kévethet3.2 Erdekes, hogy id6-
ben hogyan alakulnak az ilyen tipusud Gjlakas-fejlesztések, de az is, hogy ezek a szub-
urban Ovezeten belil hany telepiilésen jelentkeznek (nem csak 1-1 évben, hanem
tartésan). Ez a mutat6 tehat utal a kitelepiilSk anyagi teherbird képességére és attéte-
lesen a tarsadalmi rétegz6désben elfoglalt helyére is.

Az ériékesitésre épiilt lakdsok esetében a vizsgalt 5 varos koriili szuburban Gvezete-
ket harom tipusba lehet sorolni: az egyik végletet Pécs jelenti, ahol a GFC-t megel5-
z6 idGszakban magas volt a lakasfeljesztési aktivitas, ami némi idébeli cstuszassal
2010-re zarult le. A lakasépitések ajboli felfutasabdl ez a varoskdrnyék kevéssé tu-
dott hasznot huzni, ugyanis az értékesitésre épitett lakdsok szama még 2021-ben
sem érte el éves szinten a 40-et. Pécs szuburban lakaspiacanak egyedi vonasa Ko-
zarmisleny jelenléte, és nélkile az értékesitésre épult 4j lakasok nagysagrendje is
kisebb lenne,?¢ tovabba a 2014-et kdvetd regeneracié sem hozott volna érdemi felfu-
tast. Az e céllal épilt lakdasok tObbsége 4-5 telepiilésen koncentralédott a bS két
évtized soran (5. abra?7).

Gyo6r varoskornyéke ezzel ellentétes id6beli jellemzoket mutat. Itt a GFC-t meg-
el6zben értékesitési célu lakasfejlesztések csak mérsékelt szamban fordultak el8,

% Jelen tanulmanyban a 2000 és 2021 ko6zotti id6szakot vizsgaltuk, de a szakirodalom alapjan sziikséges lehet az
1990-es évtizedre is kiterjeszteni az adatgytjtést és elvégezni az elemzést.

2 A Kozarmisleny nélkil szamitott szuburban 6vezetben csupan egyetlen évben (2005) kézelitené meg az érté-
kesitési céllal épiilt lakasok szama a 60-at.

27 Bar az dbran csak 2000-t6] abrazoltuk a folyamatokat, és az Orszagos Teriiletfejlesztési és Tertiletrendezési
Informaciés Rendszer (TelR) telepiilési szintl adatait kontrollként haszndlva ez utdlag is j6 vélasztisnak bizonyult.
Az 1990-es évtizedben a varoskérnyékeken alig fordult el6 értékesitési céla lakasfejlesztés, az is — akkor még — a
kézpontokban koncentralédott.
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azok is elsésorban a devizahiteles évek masodik felében-végén (a 2009. évi csicson
60 lakas). Ezzel szemben 2017-et kévetSen évente legalabb 100, de inkdbb 160—180
ilyen lakast vettek hasznalatba. Igaz, az atadott lakasok térben erésen koncentraltan
jelentek meg Gy6r korill, 6-7 telepiilés adta az értékesitési céla 4j lakasok tobbségét
(5. abra).

A harmadik eltéré tipust Debrecen jelenti. A varoskérnyéken a devizahiteles id6-
szak kozepétSl a GFC els6 éveiig (a fejlesztések lezarasa idSbeli elcstszast mutat a
valsag kit6réséhez képest) szerényebb volt az aktivitas, majd 2018-t6l indult egy ujabb,
szintén mérsékelt fejlesztési hullam, ami 2021-re vélhetSen ki is fulladt. Az értékesitési
céllal épilt lakasok tertiletisége eléggé allando a két fejlesztési ciklusban, a megvalosult
épitkezések tobbsége ugyanazon az 5 teleptilésen koncentralédik (5. abra).

Mig Miskolc inkabb a pécsi mintat, addig Szeged a debrecenit kéveti, csak mér-
sékeltebb aktivitassal.

5. abra
Pécs, Gydr és Debrecen virostérségében
az értékesitési céllal épiilt lakdsok id8beli megjelenése (lakds/év)
Housing units built for sale in the urban areas of
Pécs, Gyér and Debrecen over time (dwellings/year)
Pécs Gydr Debrecen
2021 2021 2021
2020 2020 2020
2019 2019 2019
2018 2018 2018
2017 2017 2017
2016 2016 2016
2015 2015 2015
2014 2014 2014
2013 2013 2013
2012 2012 2012
2011 2011 2011
2010 2010 2010
2009 2009 2009
2008 2008 2008
2007 2007 2007
2006 2006 2006
2005 2005 2005
2004 2004 2004
2003 2003 2003
2002 2002 2002
2001 2001 2001
2000 2000 2000
0 60 120 180 0 60 120 180 0 60 120 180

O Kozarmisleny nélkil
B Kozarmislennyel

Forrds: [3] alapjan sajat szamitas.
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Az épitett lakésok tipusai

A szuburbanizaci6 érett fazisara jellemz6, hogy a rendelkezésre allé beépitheté terti-
let méar kezd szlkossé vélni, ezért emelni célszerl a lakstriséget (f6/hektdr), ami
legegyszertibben a tarsashazi és sorhazi épitkezések szamanak novelésével érhet6 el.
Lehet ebben egy mentélis folyamat is: a varosi kisméretd lakasokbol kikolt6z6k egy
része nem kifejezetten csaladi hazas, kertes, telkes, melléképiiletes megoldast keres,
csak nagyobb lakoteret és elérhetS zoldteriletet, a falusi 1ét kotottségei (kertmivelés,
pazsit gondozasa, utcafront karbantartasa stb.) nélkil. Els6ésorban e célcsoport (ké-
zéposztaly?) szamara jelentene megoldast a szuburban Gvezet teleptlésein a sorhazi
és tarsashazi lakasok épitése.? Hosszabb tavon ezek a fejlesztések sokszinibbé te-
szik a szuburbdn 6vezet lakasallomanyat, megnyitva a teret tovabbi tarsadalmi réte-
gek esetleges kitelepiilése el6tt.

6. 4bra
Sorhdzi, ldnchdzi forméban épiilt lakdsok
Szeged és Miskolc véroskdrnyéki telepiilésein (lakds/év)
Terraced and chain-built dwellings in the peri-urban settlements of
Szeged and Miskolc (dwellings/year)
Szeged Miskolc
2021 2021 |
2020 2020 |
2019 2019 |
2018 2018 |
2017 2017 |
2016 2016 |
2015 2015 |
2014 2014 |
2013 2013 |
2012 2012 |
2011 2011 |
2010 2010 m
2009 2009 |
2008 2008 |
2007 2007
2006 2006
2005 2005 |
2004 2004 |
2003 2003 |
2002 2002 |
2001 2001 |
2000 2000
0 10 20 30 0 10 20 30

Forrds: [3] alapjan sajat szamitas.

28 Bar feltételezhetnénk atfedést az el6z6 kategoriaval, a telepiilési szintl adatok szerint nagyon szoros kapcso-
lat az értékesitési céllal épiilt lakdegységekkel dltaldban nincs.
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Mig Pécs, Gy6r és Debrecen esetében a folyamatok nagy vonalakban az értékesi-
tési célu lakasépitések sémajat kovetik (annal némileg tagabb telepiilési kérben),
addig Miskolc varoskdrnyékén az ilyen tipusd lakasfejlesztések szerényebb 1épték-
ben, egy-egy évre koncentraltan és minddssze 1-2 teleptilésen jelennek meg (6. abra).
Szegeden viszont mindkét lakastipus érdemben jelen van az Gjlakas-épitések kozott,
ugy a GFC el6tt, mint a regeneracios fazisban. Utdbbi nagyvaros koril 4-5 teleptilést
azonositottunk, ahol az értékesitési célu lakdsépitések érdemben alakitottdk a kinala-
tot (6. abra).

Elsédleges kdvetkeztetések

A tanulmany elején feltett kutatasi kérdésekre valaszaink a kovetkez8k:

1. Minden vizsgalt régiokézpont koril felismerhetSk a szuburbanizaciora utald
folyamatok, de ezek intenzitasa, id6beli lefutdsa, térbeli kiterjedése eltér(het)
egymastol. Ugyanakkor a szuburbanizaciéban érintett, illetve a kilénb6z6 in-
tenzitassal a folyamatban részt vevs telepiilések kore egyetlen teriileti 1épték-
kel sem mutat teljes atfedést (jaras??, megye, agglomeracié®, funkcionalis va-
rostérség).

2. A lakaspiaci indikatorok alkalmasak a hazai vidéki szuburban folyamatok
megragadasara. A hosszabb id6tavon keresztiil megfigyelheté valtozasok se-
gitségével lehetséges a folyamat idébeli szakaszolasa, az egyes vizsgalt varosok
sajatossagainak feltarasa.

3. A lakaspiaci indikatorok segitségével lehatarolhatjuk azokat a teleptiléseket,
ahol a folyamat még legfeljebb a kezdeti fazisaban tart (vagy még ott sem), il-
letve az indikatorok alapjan hatarozott el6varosi fejlédést lehet azonositani.

4. Az eredményeket a kbvetkez telepiiléshalozati sajatossagok befolyasoljak:

» A sok kozepes, kis- és aprofalu aktivitdsa szamos esetben nem is mutatha-
t6 ki 1-1 évben, igy a szuburbanizaci6 egyes indikatorai nem szamithatok
ki a potencialis Ovezet jelentSs részére egy adott évben. Ha van is korik-
ben aktivitds, az esetszamok a vizsgalt évben tobbségiikben kicsik, emiatt
nagy szerepe lehet az Osszetételhatasnak, ami befolyasolja a levonhato ko-
vetkeztetéseket.

» Nem minden regiondlis kézpontnak van jol meghatirozhaté szuburbin
Ovezete, és ha van, akkor az nem csupan’!, vagy nem elsGsorban (lasd
Debrecen) a kézségekre terjed ki.

2> Akar a korabbi id6ponthoz kothetd jarasi beosztas alapjan is.

30 Barmely id6pontban tértént agglomeracié, agglomerdlédé térség, telepiilésegyiittes stb. lehatarolast tekintve
kiindul6pontnak.

31 Pécs, Gyor és Szeged koriil egyarant 3, Miskolc szomszédsagaban 6 varosi rangu teleptlést soroltunk elsé
korben a potencidlis szuburban 6vezetbe. Kivétel nélkil mindegyik besorolas helytallénak bizonyult.
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5. Az eredmények érzékenyek a tigabb térség (példaul megye, orszag, de akar
globalis 1éptékd) lakaspiaci helyzetére, allapotara, folyamataira. A vizsgalt va-
rostérségek kozil a gybrit lehet e tekintetben kiemelni, melynek elhelyezkedé-
se, hosszabb tava gazdasagi folyamatai és valsagall6 munkaerépiaca mads ala-
pot kinalt a szuburbanizacié szamara, mint a tobbi vizsgalt nagyvaros tagabb
tere.

6. A lakaspiac indikatorai segitséget nyujtanak a vidéki szuburbanizacié folyama-
tanak megértéséhez, egyik oldalrdl a relativ dekoncentracié mértékének meg-
hatarozasahoz, masik oldalrdl a varoskornyéki ,,kézéposztalyosodas™ célterii-
leteinek lehatarolasahoz. Ezek az eredmények meglepben pontos atfedésben
vannak a demografiai, a gazdasagi vagy a j6vedelmi térfolyamatok altal meg-
hatarozott szuburbanizaciéval.

7. Az indikatorok kozil a lakaspiacok forgasi sebessége adja a legtagabb vizsga-
latba vonhat6 telepiiléskort. Ehhez képest minden mas valtoz6 esetében tér-
ben sokkal sziikebb az érintettség, ami megkérdGjelezheti a forgasi sebesség
alkalmazhat6sagat a szuburbanizaciés térfolyamatok kimutatasaral

A nagyvdarosok kéril zajlé szuburban folyamatok 6sszegzése
és a tovabblépés lehetéségei

A részletes elemzések Osszegzéseként (Flggelék F1. tablazat) a kévetkezSket allapit-
hatjuk meg:

1. A vizsgalt hazai vidéki regionalis kézpontok kortl a lakdspiaci indikatorok
alapjan Debrecen koril 12 telepiilés mutat szuburbanizaciéra utald jeleket.
Kozilik 5 esetében majd minden valtozoéval id6ben tartésan jelentkez6 kiug-
r6 értékeket mértink, és csupan 2 (Hajduhadhaz és Vamospéres) esetében
volt az indikatorok tobbségében atlag alatti az aktivitis. A potencialis szubur-
ban Gvezet jelentGs atfedésben van a lehatarolt nagyvarosi telepiilésegytittes-
sel (IKSH 2016).

2. Szeged koril 14 telepiilésen jelentkeznek szuburbanizaciora utald jelek a la-
kaspiaci indikatorok alapjan (ebbdl 5 esetében majd minden, 6 esetében vi-
szont kifejezetten kevés mutatonal). A teleptilés mérete meghatarozo a szub-
urban lakaspiaci folyamatok esetében. Déc, Ferencszallas, Klarafalva egysze-
rlen tdl kicsik a folyamat beindulasahoz, Kiibekhaza pedig elzart kozlekedési
helyzete miatt — egyelére — nem igazan vonzo a kiteleptil6k szamara. Ugyan-
akkor a lehatarolt nagyvarosi teleptilésegyiittes (IKSH 2016) hatarain atnyudlva
Moérahalom a belsé szuburban 6vezet tagjanak tekinthet6, mig Kistelek, Za-
kanyszék, Maroslele a kiilsé 6vezetbe sorolhat6. Egy telepiilés esetében (Ba-
lastya) tovabbi kutatasokat igényel az, hogy mi az oka a szuburbanizaci6 hia-
nyanak, pedig elhelyezkedése, mérete, helyi lakaspiacanak aktivitasa miatt ki-
fejezetten vonzo lehetne a potencialis vevék szamara. Ellentétben Debrecen-
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nel, Szeged esetében a KSH altal lehatarolt telepiilésegylittes sem biztosit
megfelel térbeli keretet a szuburbanizaciés folyamatok vizsgalatahoz.

Pécs koril a szuburbanizacié az elébbi 2 nagyvarosnal sokkal szélesebb tele-
plési kort érint. Vizsgalatunk szerint 28 telepiilés esetében jelenthet6 ki,
hogy a lakaspiaci mutaték alapjan tobb vagy kevesebb indikator esetében ér-
demi aktivitas mérheté. A Pécs korili szuburbanizacié pontos lehatiroldsat
neheziti, hogy a lakaspiaci aktivitas sok esetben — a teleptilések mérete miatt —
kimutathatatlan egy adott évben, vagy az alacsony esetszamok miatt tdl erSs
lehet az un. ,6sszetételhatas”. Epp ezért, e nagyvaros esetében kériltekintéen
kell elvégezni a besorolast és a lehatarolast. Az viszont egyértelmd, hogy Ko-
zarmisleny minden szempontbdl kiemelked6 szintet ért el, mellette tovabbi
5 koézséget soroltunk a belsé, intenziven szuburbanizalédé 6vezetbe, mig a
kilsG peremévezetet 10 teleptilés alkotja. A lehatarolt agglomeracié (KSH
2016) a maga 41 teleptilésével sokkal tigabb, mint az altalunk szuburbaniza-
l6donak tekintett teleptlési kor, raadasul a listinkon szerepel Pécsvarad és
Szentl6rine is (a kiilsé szuburban Gvezetben), ami a pécsi agglomeracionak
nem képezi részét. Az atfedés tehat itt is csak részleges, de az altalunk végzett
vizsgalatok alapvetSen szlikebb telepiilési kort fednek le, mint a KSH lehata-
rolasa. Pécs varoskérnyékén a domborzat és az Gsszekapcesoltsag hianyossagai
miatt a szuburbanizaci6 térben nem folytonos.

Miskolc esetében a pécsinél némileg kevesebb, mintegy 25 telepiiléstdl jelent-
heté ki, hogy a lakaspiaci szuburbanizacié érinti valamilyen mélységig. Ebbdl
a belsé, a folyamatba intenzivebben bekapcsolodé telepiilések szama 6, mig a
csupan néhany indikator esetében érdemi aktivitist mutatd kiilsé Gvezetbe
sorolt telepiiléseké 10. Az agglomeracios lehatarolds 35 teleptilést rendelt a
miskolci nagyvarosi teleptilésegyiittesbe (KSH 2016), ami jelentGsen b6vebb,
mint az altalunk kimutatott telepiilési kor. Miskolc esetében a szuburban dve-
zetek hidnymentesen részei a tigabb agglomeracionak. A nagyvaros koriili ta-
golt felszin és az aramlasi tengelyek kiépultsége, vagy éppen hianya befolya-
soljak a szuburbanizaciét. A Sajo-volgy felé nagyobb Gsszefligg6 Gvezet mu-
tathat6é ki, mig a dombsagi-k6zéphegységi térszinek felé a folyamat kevésbé
érintette a teleptiléseket.

Gy6r a vidéki regionalis kézpontok kozil — f6ként a 2013 utani lakaspiaci in-
dikatoraival — a legerételjesebben mutatja a lakaspiaci szuburbanizacios jegye-
ket. Ovatos becsléssel is 37 telepiilést lehetett a nagyvéros koriili szuburban
Ovezetbe sorolni, ebbdl 3 (Gybrajbarat, Gyérujtalu, Vamosszabadi) a kiemelt
kategériaban, tovabbi 8 az intenziven szuburbanizalédé 6vezetben, mig a
csak néhany valtozé alapjan érdemi aktivitist mutat6 kilsé 6vezetben 14 te-
leptilés talalhat6. Az agglomeracié (KSH 2016) Gy6r esetében is nagyobb tér-
re és teleptilési korre terjed ki, mint az altalunk kimutatott szuburbanizacios
folyamat. A lakaspiaci szuburban folyamatokbdl Gyér koril legalabb két tucat
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telepiilés teljes mértékben kimaradt a 2021-ig tarté évtizedek soran. Bz némi-
képp meglepd, mert Gy6r koril legfeljebb a vizfolyasok nehezitik a szubur-
biabdl a varosba valé bejutast.

Az elemzésbol megallapithatd, hogy a kézponti kormanyzat lakaspiacot érinté
intézkedésel nagymértékben befolyasoljak a szuburbanizacié folyamatit Magyaror-
szagon. A CSOK, a falusi CSOK (és mas kapcsolodd) tamogatasi formak hozzaja-
rulnak a szuburbanizaci6 révid tava folytatédasahoz.

Az elérhet6 adatok kozill kevéssé hasznaltuk ki a lakasallomany mindségi para-
métereinek (komfortossag, ellatottsag) valtozasat, erre a 2022. évi népszamlalas tele-
pulési szintd adatainak nyilvanossagra keriilését kdvetSen lesz értelme visszatérni.

Fontos lenne kévetni a teleptilési szintl jovedelmekben (nem csak az aktiv kere-
s6k bér-, kereseti és jovedelmi adatail) hosszabb idétavban bekévetkezd valtozaso-
kat. Ehhez hasznalhaté — piaci alapon beszerezhet6 — adatforras a GIK Hungaria
Piackutatd Kft. dltal éves gyakorisaggal kozzétett adatok lehetnek (1998 és 2022
kozott).

Végil a vizsgalt varostérségekben — és ez a projekt publikdcids tervében is szere-
pel — fontos lenne a jelen tanulmanyban 6nmagukban elemzett lakaspiaci indikato-
rok alakuldsa kézotti kapcsolat kimutatasa is. Bar az eltér6 id6pillanatra, idStavra
vonatkozé adatok teljes Osszevetést nem tesznek lehet6vé, a 2008 és 2021 kozotti
id&szakra lehetségesnek tartjuk a sziikséges regresszidszamitasok elvégzését.

K&szénetnyilvanitas

A tanulmany a K_19 pélyazati felhivas keretében a K 131534 szamu projekt szamara a Nem-
zeti Kutatasi Fejlesztési és Innovaciés Alapbol biztositott timogatassal, az ,, Atalakuls lokdlis
lakdspiacok hazai nagyvirosokban” cim@ palyazati program finanszirozasaban valésult meg.
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Figgelék

F1. abra

A Gy6r kornyéki telepiilések lakdspiacinak forgdsi sebessége
a kézponthoz viszonyitva, 2008-2021
Turnover rate of the housing market in the municipalities around
Gydr in relation to the centre, 2008-2021
A 2008-2009. évi GFC alatt A falusi CSOK bevezetése* utdn
During the GFC 2008-2009 After the introduction of the village FHA
(Family Homebuilding Allowance)

A centrum forgasi sebességének %o-a A centrum forgasi sebességének %o-a
I 100,0-124,9 Il 150,0-199,9
EE 80,0— 99,9 B 125,0-149,9
[ 1 65,0- 799 I 100,0-124.9
E 80,0— 99,9
[ Gy6r szuburbia 7 65,0— 79,9

[ Gy6r szubutbia

*2019. julius 1.
Forrds: 3] alapjan sajat szamitas, szerkesztette: Orszagh Csilla.

Terileti Statisztika, 2023, 63(6): 683-721; DOI: 10.15196/T5630602



A vidéki nagyvdrosok kérili szuburbanizécié vizsgdlata 713
a lakéspiaci indikétorok véltozdasan keresztil, 2000-2021

F2. abra

A Pécs kornyéki telepiilések relativ négyzetméterdrai
a megyei kdzségi dtlaghoz viszonyitva, 2008-2021
Turnover rate of the housing market in the municipalities around
Gydr in relation to the centre, 2008-2021

A 2008-2009. évi GFC alatt A falusi CSOK bevezetése* utdn
During the GFC 2008-2009 After the introduction of the village FHA
(Family Homebuilding Allowance)

Koézségi atlagos négyzetméterarak, %
I 200,0—

3 150,0-199,9

[ 125,0-149,9

[ Pécs
[ Pécs szuburbia

*2019. jalius 1.
Forras: [3] alapjan sajat szamitas, szerkesztette: Orszagh Csilla.
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F3. 4bra
Gy6r kornyéki telepiilések dtlagirai a kézponthoz viszonyitva, 2008-2021

Average prices in settlements around Gy®dr relative to the centre, 2008-2021

A 2008-2009. évi GFC alatt A falusi CSOK bevezetése* utdn
During the GFC 2008-2009 After the introduction of the village FHA
(Family Homebuilding Allowance)

B 125,0-149,9
1 100,0-124.9
] 75,0- 99,9

[ Gyé6r
1 Gy6r szuburbia

*2019. julius 1.
Forris: [3] alapjan sajat szamitas, szerkesztette: Orszagh Csilla.
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F1. tablazat
A vidéki nagyvirosok koriil zajlé szuburbanizicié nagysigrendje
a lakdspiaci indikdtorok alapjin
Magnitude of suburbanisation around large rural cities based
on housing market indicators

(teleptilés)
Megnevezés ‘Debrecen‘ Gyér ‘ Miskolc ‘ Pécs ‘ Szeged
Indikatorok
Novekvé lakasallomany (1990-2022) 12 61 34 33 25
A lakasallomany névekedési rataja (1990-2022) 4+2 21 25 21 9
A beépitett teriiletek névekedése (1980-2021) 242 14 5 12 12
A lakaspiacok forgasi sebessége 2019 utan 6 57 29 31 23
Négyzetméterarak a megyei k6zségi atlag %o-dban
2019 utan 5 6 10 9 8
Lakasarak a kézpont atlagar %-aban 2019 utan 4 23 13 15
Ertékesitési céllal épiilt lakisok megjelenése
2000 utan 5 6+1 3 4+1 3+1
Sorhézi, tarsashdzi formaban épilt lakasok
2000 utan 5 8 1+1 6 4+1
A szuburbdn fejlédés jellemz8inek Ssszesitett megjelenése
Minden jellemz8 3 1
A jellemz6k tébbsége 5 8 6 5
Néhany jellemzé, hatirozottan 5 12 9 12
Egy-két indikator esetében, esetlegesen 2 14 10 10

Megjegyzés: Az x+y szamok arra utalnak, hogy a megadott hatirértékeknél kedvezébb mutatdkkal x teleptilés
rendelkezik, de tovabbi y telepiilés e hatarérték kozeli értékkel rendelkezik, igy megengedébb kategorizalas mellett
ezek is jelezhetik a folyamat megindulasat.
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