DIFFERENCIALODO KIS- ES KOZEPVAROSI
INGATLANPIACOK A GAZDASAGI VALSAG
ELOTT-ALATT-UTAN - MI HUZODHAT MEG A
FELSZINI FOLYAMATOK MOGOTT?

Nagy Gabor tudomanyos fomunkatars,
MTA KRTK RKI ATO Békéscsaba



KUTATASI ELOZMENYEK

A hazai lakaspiaccal kapcsolatos kutatasok
eredmeényeit 2015-101 publikaltam, adtam elo.

Ezek tobb kérdéskorre koncentraltak:
A lakaspiaci fejlodés ciklikussaga 1990 utan
A 2008-as valsag hatasa a lakaspiaci folyamatokra
Az allami politika hatasa a lakaspiacokra

A lakaspiacok teruleti sajatossagai, ezen belll
kiemelten a marginalis és periférikus piacok



JELEN KUTATAS INDOKOLTSAGA

A korabbi kutatasokban valtozatos teruleti I€ptékekkel
dolgoztam (régid, megye, jaras, telepuléshierarchia
szintek, telepulések)

Ugyanakkor |étezik egy adatforras, ami lehetoséget ad a
lokalitason belll zajlo folyamatok attekintésére. -
Ingatlanadattar, KSH. - legalabbis a varosok esetében.

Az adatforras utcaszinten bontja az adasvételek szamat,
tipusat és atlagos négyzetméterarat, valamint 2008-tol
az arak relativ szorasat.

Az adatok nem teljesek, de varosi szinten az adott évben
lezajlott sszes tranzakcio 50-70%-at teszik lathatova.



JELEN KUTATAS INDOKOLTSAGA

A valsag hatasara a varosok lakaspiaca
altalaban 0sszezsugorodott:

CsOkkent az adasvételek szama:;
Visszaesett az atlagos arszint
Csokkent a ,lathatd” utcak szama, de ...

ez lakastipustol erésen fuggd modon ment végbe!
(panel vs. csaladi hazas kornyékek)

A fo folyamatok az egyes telepulésekben egyed;
lefutassal mehettek - mentek is - végbe.



JELEN KUTATAS INDOKOLTSAGA

Miért a kozépvarosok?
Mert elég kicsik, hogy ...
Konnyen atlathatdak legyenek a bennuk zajld folyamatok
Altalaban egyszer(i a belsé szerkezetiik (egykdzpontiak)
Konnyen térképezhetok és a vizualis megjelenités
konnyen ,,olvashato”
Mert elég nagyok, hogy ...

Még a valsag alatt is kell6 szamu ,lathato” utcat
talaljunk

Belsd szerkezetlk elég dsszetett a teruleti folyamatok
megjelenitésére



FO KUTATASI KERDES

Jelen kutatas keretében négy - hazai |éptékkel -
kOzépvaros lakaspiacanak atalakulasat probaltam meg
feltarni: Mosonmagyaroévar, Baja, Gyongyos,
Szigetszentmikos, melyek nagysagrendje
(lakossagszam, lakasallomany) kozel hasonlo, am
lokaciojuk eltéro.

Arra kerestem valaszt, hogy az eltéro lokacionak volt-e /
lehetett-e hatasa a lakaspiaci folyamatokra, s ennek
kimutathato-e a varosok belso terére gyakorolt hatasa?

Masként fogalmazva: a valsag és az azt kbvetdo
lakaspiaci felfutas eltéro mintakat eredményez-e eltéro
féldrajzi helyzetd centrumokban?




A LAKASPIACI ADASVETELEK SZAMA 2007-2016
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ATLAGOS NM-ARAK NOMINALIS ARON, 2007-2016
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Baja =—Mosonmagyarévar ==—Gyongydos -<-Szigetszentmiklos



ATLAGOS NM-ARAK DEFLALT ARON, 2007-2016
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BAJA A VALSAG ELOTT ES A KITORESKOR
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BAJA A VALSAG MELYPONTJAN ES UTAN
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GYONGYOS VALSAG ELOTT ES ELEJEN
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MOSONMAGYAROVAR I,
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MOSONMAGYAROVAR II.
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Alacsony arak, mérsékelt
visszaeseés, mérsékelt és
kései dragulas

Lassan regeneralodo
lakaspiac

Térbeli 0sszehuzodas
NiNCS

Térbeli atrendezodés
NiNCS

Belvaros (+)
Csaladi hazas (+)



GYONGYOS

Erosebben differencialt
arak - beépités miatt
Gyors arcsokkenés, a

deflalt arak még a 2011-es
szintet sem érik el!

Nagymértékl elhalasztott
kereslet realizalodik
2013/2014-tol

Mérsékelt térbeli
0sszehuzodas
Nincs visszaépulés
Belvaros (+)
Tarsashazi (+)



MOSONMAGYAROVAR

" Aresés rovidtavi
MOSONMAGYAROVAR 1 _ A
\@ é _} = Gyors és hatarozott real
$ «grm  felertékelodes
s x Térbeli 6sszehlzodas alig
van jelen

Valsag alatt és utan is eros
kereslet, de méersekelt
Kinalat

Nincs felfutas az
adasveéetelekben -

korlatozott fizetoképes
kereslet!

Minden részpiac keresett!



SZIGETSZENTMIKLOS

Leginkabb volatilis, 2015-
2016 mar felette a valsag
elotti aktivitasnak
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Erds térbeli zsugorodas

Visszaépulés térben
részleges

Teruleti atrendezodés -
perifériak nem lathatdak

Panel (+)
Tarsashazi (+)



ROVID KONKLUZIO

A foldrajzi helyzet és a tagabb kornyezet
szamit!

Nagyon latvanyos a nyugati hatar stimulalo hatasa
Eros volatilitast mutat a fovarosi szuburban ovezet

Nem tud igazan latvanyos dinamikat produkalni a
vidék gazdasagilag elmaradott része



KOSZONOM A FIGYELMET!

Nagy Gabor



