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A kutatas fobb tudomanyos célkitiizései

A lakéaspiac folyamatai a poszt-szocialista orszagok tarsadalmi és gazdasagi
atalakuldsanak érzékeny mutat6i. Alaphipotézisiink szerint a lakaspiac elemzésén keresztiil
eljuthatunk  Magyarorszag poszt-szocialista atalakuldsanak tarsadalomfoldrajzi
magyarazatdhoz. Ezért is tlint kézenfekvOnek, hogy — az elsd poszt-szocialista népszdmlalas
(2001) adatainak birtokdban — a magyar lakéspiacon a rendszervaltozas utan végbement
folyamatokat mélyebben elemezziik, az atalakulds térbeli jellemzdit a tarsadalomfoldrajz
vizsgalati modszereivel feltarjuk és magyarazzuk. A kutatas foldrajzi kereteit egyfeldl
regiondlis, masfeldl telepiilési szintli vizsgalatok képezték, amelyek sordn az aldbbi
részcélokat kivantuk megvalositani:

e Feltarni a lakasallomany mennyiségi és mindségi jellemzdinek valtozasat 1990 és 2001
kozott a hazai telepiiléseken és kistérségekben;

e Kijeldlni dinamikus lakaspiaccal rendelkezd, ill. leszakado térségeket az ijonnan épitett
lakasok évenkénti szama és Osszetétele, a lakasallomany modernizacidja alapjan;

e Vizsgalni a lakohelyi mobilitas térségi €s telepiilési szintll intenzitasait;

e Meghatdrozni a magyar lakdspiac 1990 utani miikodési mechanizmusat és ennek
legfontosabb térszerkezeti hatésait;

e Lehatarolni a magyar nagyvarosi térségek, azon beliil elsésorban Budapest, lakaspiaci
szempontbol felértékelddo, ill. hanyatlo részeit;

e Vizsgalni az orszagos és helyi szintli programok (pl. bérlakasprogram, varosrahabilitacios
programok) hatasat a lakéaspiacon;

Célunk olyan vizsgalatok lefolytatasa volt, amelyek révén meghatarozhattuk az orszag
térszerkezetében, az egyes kivalasztott tipustérségekben, ill. varosokban a lakasmobilitas
valtozéasainak irdnyat és intenzitasat. Ezzel nem csupan a teriileti egyenldtlenségek egy sajatos
aspektusat kivantuk feltarni, de hipotéziseink szerint kovetkeztetéseket vonhattunk le az
orszag urbanizacids viszonyaira, a migracio fo célteriileteire is. A kutatds sordn regionalis és
telepiilési szintli vizsgalatokkal egyarant szdmoltunk, a vizsgalat mdodszere a népszamlalasi
statisztikdk elemzésén tal kiterjedt kérddives felmérésekre, ill. szakértdi interjukra. A kutatas
elsé szakaszaban a makro-1éptékii vizsgalatokra, elsdsorban statisztikai adatok feldolgozéasara
kivantuk helyezni a hangstlyt, majd a telepiilési szintli, empirikus adatgytijtésre,
esettanulmanyi jellegli kutatdsokra. Emellett a kutatasi program fontos célkitlizése volt az is,
hogy vizsgalati eredményeinket magyar ¢s idegennyelvii publikaciok, valamint hazai és
nemzetkdzi konferencidkon tartott eldaddsok révén minél szélesebb korben megismertessiik a
szakmai kdzonséggel.



A Kkutatas menete

A négyéves kutatasi projekt a benyujtott munkatervben, ill. az OTKA Irodaval kotott kutatasi
megbizasi szerzédésben rogzitettek szerint alakult. A kutatdmunka soran az egyes években az
alabbi fobb feladatokat valositottuk meg.

2003

2004

2005

Az 1990 utan megjelent legfontosabb hazai és nemzetkozi lakaspiaci szakirodalom
Osszegyljtése, rendszerezése ¢s feldolgozasa. Elméleti és modszertani kovetkeztetések
levonasa, hipotézisalkotas.

A lakasallomany fobb mennyiségi és mindségi mutatdinak kivalasztasa és beszerzése a
KSH-t6l az 1990. és 2001. évi népszamlalasokbol Az adatok az orszdg valamennyi
telepiilésére, valamint Budapest varosrendezési korzeteire vonatkoztak.

Megindult a statisztikai adatok feldolgozéasa és kiértékelése, tematikus térképsorok,
tablazatok, elemzések formajaban.

Empirikus terepi felméréseket végeztink a budapesti rozsdadv lakasalloméanyara
vonatkozoan, a vizsgalatokbdl tanulmany késziilt.

Az orszagos léptékli vizsgalatokat tovabb mélyitettiikk. Ennek keretében a KSH
munkatarsaival kozosen a 2001. évi népszamlalds adatait felhasznalva tematikus
térképsort és azon alapulé makro-elemzést készitettlink a magyar lakdspiac teriileti
jellemz6irdl a rendszervaltozas utan, az orszag valamennyi telepiilésére kiterjedden. A
kutatési anyag az év folyaman konyv forméjaban is napvilagot latott.

Az orszagos vizsgalatok tapasztalatai alapjan elkezdtiik a lakdspiac szempontjabol
dinamikus és depresszids hazai térségek feltarasat. Ez magédban foglalta kistérségek ¢és
telepiilések tipizalasat a lakasadllomany Gsszetétele, a lakasépités, a lakasforgalom és a
lakdsmobilitas dinamikéja alapjan.

Elvegeztik a KSH-t6] Budapest varosrendezési korzeteire vasarolt 2001. évi
népszamlalasi adatdllomany tisztitdsat, majd megindult az adatok térképi feldolgozasa
és elemzése.

Olyan varosnegyedeket valasztottunk ki Budapesten és néhany vidéki nagyvarosban,
amelyek lakaspiaci mutatoik alapjan az 1990 utani iddszakban szélsdséges elmozdulast
jeleznek (erdsen fel- vagy leértékelddd varosrészek).

Orszéagos szintl, a lakaspiaci dinamika teriileti egyenldtlenségeit feltard vizsgalatainkat
tovabb finomitottuk. A kutatas kovetkezd 1épéseként — orszadgos szintli eredményeinket
mintegy tesztelendd — tipustérségeket hataroltunk le mezo-szinten, amelyeket kiilon-
kiilon is mélyebb vizsgalat ala vetettiink. Mintateriiletként egyrészt egy leszakado
lakéaspiaccal rendelkezd, vidéki korzetet (Borsod-Abatj-Zemplén megye), masrészt egy
dinamikus lakaspiaccal rendelkezd, a fovaros tavolabbi vonzasaban fekvd kozépvarosi
korzetet kerestiink (Dunaujvaros és kistérsége, valamint a vele szomszédos 6 kistérség
telepiilései). Mindkét mintateriiletre azonos modszerrel vizsgalatokat végeztiik.

A fOvéros varosrendezési korzeteire vasarolt 2001. évi népszamlalasi adatallomany
térképi feldolgozasa és statisztikai elemzése tovabb folytatodott. Ennek keretében



funkciondlis és varosépitészeti jegyei alapjan a varosrégion (Budapest ¢és
agglomeraciodja) beliil 7 Ovezetet hataroltunk le, s meghataroztuk az egyes dvezetek
1990 utani lakéaspiaci dinamikéjat.

= Budapest belsd, zart beépitésii (tomor-varosisas) negyedeit egyetemi hallgatok
bevonasaval feltérképeztik A felmérés soran tobb mint 11 ezer épiilet/telek adatait
gyljtottiikk egybe, egységes adatfelvételi lap segitségével. Az adatfelvételezés kiterjedt
az ¢piiletek korara, fizikai paramétereire (pl. emeletszdm), miiszaki allapotara és
funkcionalis hasznositasara.

= Szakértdi interjukat folytattunk a budapesti varosrégio lakaspiaci helyzetérdl, a
szuburbanizacié €s reurbanizacidé mozgatorugo6irdl, varhatd jovobeni alakulasarol. A
vizsgalat soran Onkormanyzati szakemberekkel (f0épitészek), varostervezokkel ¢és
beruhdzokkal folytattunk interjukat.

2006

= Mezo-szintli vizsgalatainkat kiterjesztettiik a Balaton térségére, mint specialis migracios
célteriiletre. ElsOsorban arra voltunk kivancsiak, hogy a térséget érinté dezurbanizacios
hatasok milyen lakaspiaci kovetkezményekkel jarnak. A statisztikai elemzéseket terepi
adatfelvételezéssel €s onkormanyzati mélyinterjukkal kotottiik egybe.

= Budapesti vizsgélatainkat tovabb folytatva egyetemi hallgatok bevonasaval kérddives
felmérést végeztink hét erbteljesen felértékel6dd  (dszentrifikalodd)  belsod
lakonegyedben a haztartasok lakésfelujitdsi tevékenységére, mobilitasi hajlandosagéra,
ill. szdndékara vonatkozdan. A felmérés 503 értékelhetd kérddivet eredményezett.

= A projekt soran gyiijtott hazai eredményeinket dsszevetettilk mas kelet-kdzép-eurdpai
poszt-szocialista allam, ill. nagyvaros (pl. Lipcse) tapasztalataival. Az 6sszehasonlitd
vizsgalatok eredményeit idegen nyelven publikaltuk, ill. konferencidkon ismertettiik.

A kutatas fontosabb tudomanyos eredményei

Orszagos 1éptekll vizsgalataink soran elsOsorban arra kerestiik a valaszt, milyen teriileti
kiilonbségek jellemzéek a magyar lakaspiacra 1990 wutdn. Vizsgalataink alapjan
megallapitottuk, hogy hazadnkban a mar korabban is meglévo teriileti egyenlOtlenségek a
rendszervaltozast kovetden jelentdsen folerdsodtek. Ebben olyan tényezdk jatszottak szerepet,
mint a népesség fokozodd demografiai és jovedelmi polarizalédasa, a lakossag €letmodjaban
és a lakofunkciohoz fiz6d6 viszonyaban bekovetkezd valtozasok, vagy a hazai és nemzetkozi
vandorlas kovetkezményei. Mindezek egyiittes eredményeként hazank térképén dinamikusan
fejlédo, vagy megujuld lakaspiaccal jellemezhetd teriiletek alakultak ki szemben miiszaki-
technoldgiai szempontbol leszakado, kitiriild lakasalloméannyal rendelkezd térségekkel. A
makro-regionalis elemzések f0bb megallapitasait a kovetkezékben foglalhatjuk ossze:

» A 90-es évtizedben a hazai lakasallomany bdviilése elmaradt a korabbi évtizedek
szintjétél, ami nem kis részben az allami lakasépitkezések visszaszorulasaval,
valamint a rendszervaltozas okozta altaldnos gazdasagi recesszidval magyarazhato.
Ugyanakkor az 1990 utan épiilt lakésok a korabbi idészakhoz képest teriiletileg joval
koncentraltabban helyezkednek el.

» Az orszag térszerkezetén belill két dinamikus teriilet mutathato ki, ahol az 1990-es
évek soran az atlagosnal joval tobb lakas épiilt, az egyik Kozép-Magyarorszag, a



masik Eszakkelet-Magyarorszag. A két régi6 dinamikus lakasépitése azonban
alapvetden eltéré okokra vezethetd vissza. El0bbinél a novekvo jolét, utobbinal a még
mindig jelentkezd demografiai tobblet eredményezett az atlagosnal joval intenzivebb
lakasépitést.

A két nagyobb magteriilet mellett, tobb kisebb régio is taldlhatd az orszag
térszerkezetében, ahol a lakdsok szdma atlagon feliili iitemben boviilt 1990 utan. Az
egyik ilyen jellemz6 térség a Balaton kornyéke, a masik az osztrdk hatar mente. Az
elobbi esetében a vandorlas, utobbindl a gazdasagi prosperitas €s a nyomaban jaro
nagyobb jovedelmek tekinthetdk a lakaspiac f6 htizéerejének.

A telepiiléshalozaton beliil leggyorsabb litemben a vidéki kis- és kozépvarosok
lakdsallomanya bdéviilt, kilon is kiugré az 5-10 ezer f0 kozotti kisvarosok
lakaspiacanak novekedése. Tipikusan ebbe a kategéridba tartoznak az eldvarosi
telepiilések (pl. Budapest kornyékén), a Balaton kornyéki iidiild-telepiilések, és
szamos dinamikusan fejlédo turisztikai kdzpont, gyogyiidiilohely.

A teriiletileg rendkiviil koncentralt lakasépitések eredményeként a lakasallomany idds
¢s fiatal szegmensének térbeli elkiiloniilése 1990 utan szamottevden felgyorsult. Egyes
régiokban a lakasallomany ,fiatalodasa”, masutt ,,0regedése” volt megfigyelheto.
Tovabb gorgetve a szocialista iddszak lakasépitésének kovetkezményeit, az 1dds
lakasok aranya a telepiiléshierarchia két polusan ér el kimagaslo értékeket hazankban.
A 90-es évek Magyarorszaganak leglatvanyosabb térfolyamata a szuburbanizacid. A
nagyvarosokbol kiaramld népesség dinamizalta a varoskornyéki teriileteket €s az itt
taldlhat6, zOmmel falusias telepiiléseket. Mindez a falusi telepiilésallomany
sz€lsOséges polarizalodasat idézte eld.

A szuburbanizacié jovoltabol 1) tartalmat nyert hazdnkban az ingdzas. A nagy
tavolsagl, vasuti ingdzas szerepe minimalisra csokkent, helyét a kis tavolsagu,
személyautdval torténd ingadzas vette t. Az ingazas intenzitasat tekintve jelentds kelet-
nyugati eltéréseket figyelhetiink meg az orszagon beliil.

A lakésallomany egyre nagyobb hanyada 4ll iresen, ill. keriil nem lakascélu
hasznositasra hazankban. Az iires, ill. funkciot valtott lakasok foldrajzi €s telepiilési
értelemben egyarant markansan elkiiloniilnek, s foként a fovarosra, ill. a kis- és
aprofalvakra jellemzoek.

Az egy lakott lakasra juto szoba-alapteriilet markans regionalis kiilonbségeket takar. A
Dunantulon, valamint az északi megy¢k teriiletén az egy lakasra jut6 szoba-alapteriilet
értéke meghaladja az orszagos atlagot, ugyanakkor az Alfold jelentds részén, valamint
n¢hdny dunantuli korzetben szamottevoen elmarad attol. Mindebben az épitészeti
hagyomanyok mellett, a jolét és az életmodbeli kiilonbségek tiikrozédnek vissza.
Megillt a kiiltertileti lakasok elnéptelenedése. A rendszervaltozassal uj fejlédési, ill.
fennmaradasi perspektivak nyiltak a hazai tanydk szamara, ami egyrészt Osszefiiggott
az ismét megerds6dd magan agrargazdalkodassal, masrészt a tanyak 0j, nem lakascélu
hasznositasa is terjedében van, pl. a turizmus. Uj jelenség az alféldi nagyvarosok
kornyékén, hogy a tanyavilagot napjainkra elérte a szuburbanizécio is.

A jolét emelkedésével, a szabadidds tevékenységek diverzifikdlodasaval a masodik
lakas mellett mar megjelent a harmadik, s6t negyedik lakas is. Mindez statisztikai
szempontbol nehezen ragadhaté meg a hagyomanyos adat felvételezési modszerekkel.
A magyar lakasallomany egy része felszereltségét tekintve gyors litemii megujulason
ment at a 90-es években. Ez egyrészt az onkormanyzatok fejlesztd-tevékenységének,
masrészt a kozpontilag meghirdetett programoknak volt koszonhetd. A kilencvenes
években eldszor a gazmiihalozat nagyaranyu fejlesztése indult meg, majd az évtized
masodik felében a csatorndzds is megindult. A lakasallomany modernizacioja



elsOsorban a gazdasagilag prosperalo teriileteken (Kozép-Magyarorszag, Kozép- és
Nyugat-Dunantal) hozott latvanyos eredményeket.

Elemzéseinkben arra is ramutattunk, hogy a lakasszektor mai allapotdban, jellemzdiben a
kordabbi nagyszabasi allami beavatkozasok kovetkezményei is tetten érhetéek. E
beavatkozasok hatasa maig is kimutathatdé a telepiilések lakasallomanyéanak fejlettségbeli
kiilonbségeiben ¢€s a lakasszektor belsd fesziiltségeiben. Utaltunk arra is, hogy a lakasszektor
strukturalis fesziiltségei gatolhatjak a gazdasagi fejlodést, ugyanakkor e két tényezd egymasra
gyakorolt hatasa kolesonds. Magyarorszag térképén egyre jobban kirajzolddnak a kedvezdbb
gazdasagi fejlettségii teriiletek, ahol a legkiilonb6zobb lakdasmindségi mutatok tekintetében is
egyre kedvezdbb a kép.

A hazai telepiilések lakdspiaci dinamizmusanak mérésére egy Osszevont valtozot hoztunk
létre. A valtozd kialakitdsandl a rendelkezésiinkre 4ll6 adatbazisbol a kovetkezd
informaciokra tdmaszkodtunk:

— Az 1990-2001 kozott épiilt lakdsok ardnya (szdzalék);

— A lakott lakasok szamanak valtozdasa 1990 és 2001 kozott (szdazalek);
— 1000 lakora juto lakasépités 1988 és 2002 kozott;

— 1000 lakora lakasépitési engedély 1988 és 2002 kozott.

A felsorolt valtozokat felhasznalva fOkomponens-elemzést végeztiink, melynek soran az
eredeti valtozok standardizalt értékeivel dolgoztunk. A kapott fokomponensek koziil az elsé
az eredeti valtozok heterogenitasanak 69 szazalékat megorizte. A tovabbiakban az elsd
fokomponens értékeibdl képzett kategoridkkal mértiik a telepiilések lakéaspiaci dinamizmusat.
A telepiiléseket a kapott pontérték alapjan harom, egyenként 1045 telepiilést tartalmazo
csoportba soroltuk: az els6 harmadba esé telepiiléseket a ,,hanyatlé”, a masodikba esdket
»stagndld”, a harmadik harmadba keriilt telepiiléseket pedig ,,dinamikus” lakéaspiact
teleptiléseknek tekintjiik. A dinamikus lakdspiacu telepiiléseket az alabbi térképen lathatjuk:

Osszességében megallapithatd, hogy az 1045 telepiilés csaknem fele-fele ardanyban oszlik meg
az orszag nyugati és keleti fele kozott (valasztovonal a Duna), 502 a Dunatol keletre, 543 attol



nyugatra talalhatd. Az is kivehetd, hogy a Dunatdl keletre fekvd dinamikus lakéaspiacu
telepiilések 1ényegében két nagy korzetbe (Eszak-kelet Magyarorszag ¢s Budapest régioja)
tomoriilnek.

A vizsgéalat tovabbi menete soran arra probaltunk vélaszt keresni, hogy vajon milyen
tényezokkel magyardzhatd a lakéspiaci dinamizmus. A fOkomponens elemzés alapjaul
szolgald négy mutatd teriileti megoszlasat kiilon-kiilon is vizsgélva hamar kitiint, hogy a
dinamikusnak tekinthet6 teriiletek k6z¢ egyrészt a nyugati osztrak hatar menti sav, a Balaton
térsége, Budapest tagabb agglomeracioja (ill. a vidéki nagyvarosok kornyéke), valamint
Eszak-kelet Magyarorszag demografiailag fiatalosabb, romék altal jobban benépesitett régidja
tartozik. Nagyjabol ezek a korzetek koszontek vissza a négy mutatd koziil harom esetében, s
csupan az 1000 lakosra jutd lakasépitési engedélyek 1998 és 2002 kozotti szamat abrazolo
térkép tért el az el6zoektdl. Ezen mar eltlint az észak-kelet magyarorszagi dinamikus ovezet,
mintegy jelezve napjaink ¢és a kovetkezd évek tendenciajat, miszerint a demografiai
adottsagokbol fakado lakéaspiaci dinamizmus egyre inkabb hattérbe szorul.

A vizsgalatok tovabbi pontositdsdhoz ez a felismerés szolgalt alapul. A fentiek alapjan
ugyanis kijelolhetd volt, hogy 1990 utdn hazankban a lakaspiac dinamizmusa a kovetkezd
tényezokkel allt szoros dsszefliggésben:

= gazdasagi tényezd (hol mennyire sikeres a gazdasag, a foglalkoztatas és a bérek
milyen szintet érnek el);

= szuburbanizdcios tényezo (a nagyvdrosok kornyékén a kiaramlo népesség jelentos
lokést ad a lakasépitéseknek);

* demogrdfiai tényezé (a gyerekszam és az életkori jegyek alapjan hol mutatkozik
jelentos igény arra, hogy uj lakdsok épiiljenek);

= idegenforgalmi tényezo (az idegenforgalom dltal frekventalt térségekben, pl. Balaton
kornyéke, mind nagyobb sulyra tesznek szert — részben a kiilfoldiek jovoltabol — a
mdasodik-lakas épitkezések).

A vizsgalat kovetkezd 1épéseként megprobaltuk valami moédon mérni, értékelni ezen tényezdk
erejét, ill. szerepét. Ezért valamennyi tényezdre kivalasztottunk 2-4 mutatot, amely alapjan
fokomponenseket készitettiink, ezaltal az adott tényezd silya mérhetdve valt. Azaz kisziirtiik
azt, hogy az adott tényez0 (gazdasag, demografia stb.) hol gyakorolta a legnagyobb nyomast a
lakaspiacra.

Gazdasdgi szempontbol 423 telepiilést lehetett dinamikusnak minésiteni, melyek az Eszak-
Dunantulon, a budapesti agglomeréacié teriiletén és az osztrak hatar menti Gvezetben
helyezkednek el els6sorban. A nagyobb 0sszefliggd korzetek kivétel nélkiil az orszag Dunatol
nyugatra es felébe koncentralodnak. Az Alfold és Eszak-Magyarorszag teriiletén csak a
megyeszékhelyek gazdasagi dinamizmusa tiinik eld.

A legtobb telepiilés, szam szerint 478 a szuburbanizdcié szempontjabol mindsiilt
dinamikusnak. A szuburbanizicidé gerjesztette hatas els6sorban Budapest kornyékéhez
kothetd, a lehatarol telepiilés kozel egyharmada (130-140 telepiilés) a fovaros kozvetlen
hatdsanak, a nagyszamu kivandorlonak koszonheti elsdsorban lakaspiaci dinamizmusat. A
szuburbanizacié kisebb mértékben, de megjelenik Szeged, Miskolc, Debrecen, Eger, Pécs,
tehat a vidéki nagyvarosok kortil is. Lényeges kiilonbség a Dunantll és az orszag keleti része
kozott, hogy mig a dunantuli varosok koriil (koztiik akadnak egészen kisvarosok is) jol fejlett
szuburban gylri figyelhetd meg, addig keleten, részben a telepiilésfejlodés torténelmi
gyoOkereire visszavezethetden, a kozpontok eldvarosi ove joval fejletlenebb.



A demogrdfiai ,,nyomas” hatasa, ahol tehat a fiatalos tarsadalmi struktura huzta a lakaspiacot
a 90-es években 354 telepiilés esetében volt kimutathatd. Tobbségiik az orszag észak-keleti
részébe koncentralodott, koziilik 207 (58,4 %) két megyében Szabolcs-Szatmar-Bereg ¢€s
Borsod-Abauj-Zemplén talalhato. Kozismert, hogy az érintett teriileteken kimutathatd a roma
népesség hatasa.

Az idegenforgalom gerjesztette lakdspiaci dinamizmus 258 telepiilést érintett. Nem
elhanyagolhatd résziik, kb. 25%-uk a legnagyobb hazai turisztikai vonzeré a Balaton
kornyékén helyezkedik el. A Balaton kornyékét leszamitva a Dunantilon kimutathaté volt az
idegenforgalom hatisa az osztrdk hatdr mentén is. A Dunatdl keletre csupan a Tisza-to,
valamint elszort idegenforgalmi telepiilések (pl. Aggtelek) tiinnek ki, egészen apro
termaltelepiilésekig bezarolag, mint példaul Cserkeszdlo és Bogacs.

Az is megallapithatdo volt, hogy a figyelembe vett négy tényezd kozott igen szoros az
Osszefliggés, jelentds az atfedés. Ennek megfeleléen nehéz elkiiloniteni a lakaspiac oldalardl a
vandorlas, a gazdasagi (idegenforgalmi) prosperitas, vagy a demografiai osszetétel jelentette
hatasokat, ezek igen gyakran egymast erdsitve vannak jelen a magyar telepiiléshalozatban.

Orszagos elemzéseinket mezo-szintii kutatasokkal egészitettiik ki. Ennek sordn sajatos
lakaspiaci helyzettel, ill. térfolyamatokkal jellemezhetd térségeket vettiink behatd vizsgalat
ald. Ezek koz¢é tartozott Borsod-Abauj-Zemplén megye, Dunatjvéros €s térsége, mint két
eltérd gazdasagi (ipari) és tarsadalmi adottsdgokkal, valamint telepiilésszerkezettel rendelkez6
régio, valamint a Balaton térsége, mint elsé szdmu dezurbanizacids célteriilet és a budapesti
nagyvarosi régio teriilete.

Vidéki vizsgalataink bebizonyitottak, hogy bar szoros az 0Osszefliggés, mégsem tehetd
egyenldségjel a lakdspiaci dinamika és a gazdasagi dinamika ko6z¢. Erre éppen Dunatijvaros
térsége hozhatd fel példaként. A lakaspiac dinamizmusaban a gazdasag novekedése, a
rendelkezésre 4llo jovedelem az elsd szdmu hatotényezd, de emellett szdmos masodlagos
tényezd is hat, pl. a népesség mozgasa, vagy a demografiai helyzet. A magyarazé tényezok
mindegyikérdl megallapithatd, hogy hatasukat a lakaspiac mechanizmusainak kozvetitésével
fejtik ki és hogy a lakdspiacon kiviili tényezok, pl. a helyi vagy a kozponti kormanyzati
programok hatdsa mind orszagos szinten, mind pedig az itt vizsgalt térségeken beliil rendkiviil
csekély.

Budapest nagyvdrosi régiojaban ugyancsak meélyrehatd vizsgalatokat végeztiink. Ennek
épitészetileg egyarant markansan elkiiloniild, beliilrdl kifelé haladva egymast kovetd zondra
osztottuk, majd az egyes Ovezetekre a népszamlalasi adatok segitségével elemzéseket
készitettiink.
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atrendezddés jatszodott le. A varosrégid egylittes népességszama az 1990. évi 2 millio 576
ezer forol, 2 milli6 439 ezer fore csokkent, ami 5,3 %-os fogydsnak felel meg, s jelentdsen
meghaladta az orszdgos 1,7 %-os értéket. A varosrégid népességfogyasa mogott Budapest
értéke all, a fovaros lakossagszama 1990 és 2001 kozott 244 ezer fovel csokkent. A
népességszam ilyen mértékii csokkenésért az eloregedésbdl szarmazd természetes fogyas,
valamint a fokoz6do elvandorlés tehetd feleldss€. Mint azt kordbbi vizsgélatok kimutattak a
népesség szuburbanizdcioja a 90-es évek végére mar tiljutott az eredetileg az agglomeracios
ovezethez sorolt 80 telepiilésen, s a {6 kozlekedési folyosok mentén fekvo tavolabbi térségek
is Budapest kozvetlen ingazasi 6véhez kertiltek. Ezzel kapcsolatos orszadgos elemzéseink azt



is feltartdk, hogy hazank térszerkezetében egyre erdsebben van jelen a dezurbanizacio
jelensége, amely alatt a budapesti varosrégio hataran tuli, az urbanizacio altal korabban alig
érintett térségek népességnovekedését értjiik, pl. a Balaton, vagy a Borzsony térsége.

A népesség egyre gyorsulo litemii dekoncentracidja révén 1990 és 2001 kozott megvaltozott a
varosrégio bels6 népesedési egyensulya is. A dekoncentracioval magyarazhatd, hogy
mikdzben Budapest févaros népességszama 1990 és 2001 kozott 14,3 %-kal csokkent, addig
az agglomeracios Ovezeté 18,9 %-kal, 566 ezer for6l 674 ezer fore ndétt. 1990-ben az
agglomeracids Ov részesedése a varosrégid népességébdl 22 % volt, ez az értek 2001-re 27,6
%-ra emelkedett. A varosrégion beliili vandorlés, a szuburbanizacid klasszikus modelljének
megfeleléen szelektiv volt, ami a népesség demografiai és tarsadalmi Osszetételét is
atrendezte. Ezt jelzi, hogy a diplomasok ardnya a 15 évnél idésebb népesség korében az
agglomeracids dvezetben az 1990. évi 3,2 %-r6l 2001-re 12,7 %-ra nétt. Ez ugyan még igy is
jelentdsen elmarad Budapest egészének értékétdl (21,4 %), ugyanakkor egyontetiien jelzi az
elévarosi Ovezet statuszanak latvanyos emelkedését.

Az eldvarosokba iranyuld vandorlds a lakaspiac térszerkezetét is szamottevden atrajzolta.
Mikozben a lakott lakdsok szama — az liresedés és az irodai dthasznositds jovoltabol —
Budapest teriiletén 1990 ¢és 2001 kozott 791 ezerrdl 742 ezerre csokkent, addig az
agglomeracios Ov lakott lakdsainak szdma jelentés mértékben, 21 %-kal bdviilt (4. abra).
Ennek eredményeként az 1990 utan épiilt lakdsok részesedése a fovaros lakaspiacan 2001-ben
minddssze 5,3 %-ot tett ki, szemben az eldvarosi dvezet 16 %-aval. Mindezek egyiittesen is
jelzik, hogy a varosrégid igazan dinamikus térszerkezeti egységét a rendszervaltozas utan a
szuburban Ovezet jelentette.
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masfél évtizedben egy rendkiviil dinamikus, ugyanakkor ellentmondasos atalakulasi folyamat
rajzolott. Budapest rendszervaltozas utdni teriileti fejlodésében kétségkiviil a polarizalodas
jatszotta a foszerepet, egyes varosrészek uj impulzust nyertek, masok hanyatlasa felgyorsult.
Ebben nyilvanvalodan a piac abszolut dominancija és a folyamatokat ,,kordaban tart6”, azt
szabalyozo egységes varospolitika hianya is kozre jatszott.

Annak eldontésére, hogy Budapest teriiletén beliil hol taldlhatok a legdinamikusabb
varosrészek tarsadalomstatisztikai adatokon alapuld vizsgalatokat végeztiink. A vizsgalat
foldrajzi keretét Budapest varosrendezési korzetei képezték, s az adatok az 1990-es €s 2001-es
népszamlalasra vonatkoztak. A vizsgalat soran figyelembe vett mutatok:

= A népességszam valtozdsa 1990-2001 kozott;

A diplomadsok aranydnak valtozasa 1990-2001 kozott;

1990 és 2001 kozott épiilt lakdsok;

A fiirddszobas lakdasok aranyanak valtozasa 1990-2001 kozott.

Természetesen a varosrészek dinamizmusanak megragadasa ilyen kevés szamu — ¢€s
egyoldalian a helyi népesség ¢és lakédsallomany mennyiségi €és mindségi valtozasaira
koncentral6 — mutatéval aligha lehetséges. Ugyanakkor figyelembe vett valtozok arra
alkalmasnak tiintek, hogy kimutassuk azokat a varosrészeket, ahol a legnagyobb volt a
fejlédés a rendszervaltozds utdni bo évtizedben. A négy kivalasztott mutatora egy
faktoranalizist végeztiink, amellyel kimutathatéak voltak Budapest rendszervéltozas utani
legdinamikusabb varosnegyedei. Az eredményt az alabbi térképen abrazoltuk:.



I meguuld varosasz

A térkép alapjan megallapithatd, hogy Budapest dinamikusan megujuld varosrészei a
rendszervaltozast kovetden elsdsorban a varos kozigazgatasi hatardhoz kozelesd teriileteken
talaljuk. Ezek olyan, koradbban alulhasznositott, vagy mezdgazdasagi hasznositasu terek,
amelyek a rendszervaltozas utani lakoparképitési hullam a leginkabb érintett. A hagyomanyos
zart-beépitésli varosrészeket az adatok tanusaga szerint, a feljitas még alig érintette, csak
elszortan taldlunk megujulasra utald jeleket (pl. Kozépso-Ferencvaros, Ujlipotvaros stb.). Ez
részben Osszefiigg azzal is, hogy a varosrehabiliticid spontan és helyi kezdeményezésre
egyarant beindul6 folyamata csak 2000 utan hozott kézzelfoghaté eredményeket, ezért a 2001.
évi népszamlalas err6l csak keveset arulhatott el. Ez a felismerés vezetett oda, hogy 2005
nyaran térképezésbe, majd 2006 tavaszan kérddivezésbe kezdjiink Budapest tomor varosias
belsd negyedeiben. Ezek a vizsgalatok feltartak a varosfelujitas utcdk, ill. tombok szintjén
zajlo folyamatat, s magyarazattal szolgaltak a torténelmi varosrészeket érintd kiilsé (helyi
lakaspolitika, vallalkozéi téke stb.) és belsd tényezdkre, valamint az ebbdl fakadd eltérd
fejléddési dinamikara. A kivéalasztott mintateriiletek részletes kérddives vizsgalataval feltartuk
a lakdsmobilitas helyi tényez0it, a varosrehabilitacio eredményeit, a helyi lakaspolitikanak a
varosrészek fejlodésére gyakorolt hatasat.

A tudomanyos eredmények kozzététele

A kutatds soran nyert eredményeket folyamatosan publikaltuk, ill. hazai és nemzetkozi
konferencidkon tartott eldaddsokkal ismertettiik. Az OTKA kutatasok négy éve soran
Osszesen 26 publikacid latott napvildgot a kutatasi témahoz kapcsoldddan (lasd Kozlemények
listaja). Kozottik 3 konyv, 14 konyvfejezet és 9 folyoiratcikk taldlhato. A konyvek koziil
kiemelkedik a KSH munkatarsaival kozosen készitett, ,,4 magyar lakaspiac jellemzoi az
ezredfordulon” cimet viseld, atfogd monografia, amelyhez CD melléklet is tartozik és amely
a gyakorlati életben (6nkorményzatoknal, teriiletfejlesztési tanacsoknadl stb.) tevékenykedd
szakemberek szdmara nyujt hasznos ismereteket. A kozlemények koziil 12 (46%) idegen
nyelven jelent meg. Mindezeken til a témavezetd 7 nemzetkdzi €s 12 hazai konferencian
szamolt be a kutatas eredményeirdl. Ezek idobeli megoszlasat az eléadasok pontos cimével az
alabbiakban kozoljik.



Nemzetkozi konferencian tartott eléaddsok:

2003. majus 26-28. Tirana (Albania). European Network for Housing Research (ENHR)
Conference ,,Making Cities Work” cimmel. Eldadas: ,,Urbanisation in Central and Eastern
Europe before and after 1990”.

2003. oktéber 10. Budapest. International Sociological Association (ISA) CIB-69
konferenciaja. El6adés: ,, Turning points in urbanisation in East Central Europe”.

2004. majus 13-15. Zittau (Németorszag). Arbeitskreis Wohnungsmarktforschung in der
Deutschen Gesellschaft fiir Geographie konferenciaja ,,Wohnungsmarkte in Grenzraumen”
cimmel. Discussant.

2005. janius 29 — jalius 2. Reykjavik (Izland). European Network for Housing Research
(ENHR) Conference ,,..” cimmel. Eldadés: ,,Population and housing dynamics int he
metropolitan region of Budapest after 1990”.

2005. szeptember 7-9. Székesfehérvar. ,,Social Sustainability in Historical Districts of
Cities: Central European Experiences”. MOST-UNESCO konferencia. Eldadas: ,,Social
and economic transformation of inner-city neighbourhoods in Budapest”.

2006. majus 19-20. Wittenberg. ,,Sozialrimliche Prozesse in regionalen
Wohnungsmirkten” — Deutsche Gesellschaft fiir Geographie konferencia. Eldadas
(kozosen R. Wiessner és R. Zischner-el): ,,Revitalisierung in Budapester Altbauquartieren”
2006. oktober 4-8. Budapest-Gydr-Kecskemét. 1st East Central European Regional
Seminar. Eldadas: ,,Urbanisation in East Central Europe, before and after 1990”.

Hazai konferencian tartott eléadasok:

2003. november 28. Békéscsaba. III. Alfold Kongresszus. Eldadas: ,,Kihivasok az alfoldi
varosok szdmara a 21. szazad elején”.

2003. december 16. Budapest, Varoshaza. EU-Férum, az Eurdpai Unié Kommunikécios
Kozalapitvany rendezvénye. Eldadas: ,,A varosrehabilitacid eurdpai gyakorlata és hazai
eredményei”.

2004. szeptember 2-4. Szeged. II. Magyar Foldrajzi Konferencia ,,T4j, tér, tervezés”
cimmel. Eldadas: ,,A magyar lakéaspiac atalakulasanak teriileti jellemzdi a rendszervaltozas
utan”.

2004. november 19-20. Magyar Szocioldgiai Tarsasag ¢évi rendes vandorgytilése és
tudomanyos  konferencidja  ,Regiondlis  tarsadalmi, gazdasagi ¢és  kulturalis
egyenldtlenségek” cimmel. Plenaris eldadas: ,,A regionalis egyenldtlenségek lakaspiaci
jellemzdi Magyarorszagon”.

2005. januar 12. Magyar Urbanisztikai Téarsasag konferencidja. Eldadas: ,,A fenntarthatd
varosfejlodés és a budapesti varosrehabilitacio ellentmondasai”.

2005. jalius 9. Miskolc. A Magyar Foldrajzi Tarsasag 58. Vandorgyiilése és tudomanyos
iilése. ElBadas: ,, Az életmindség teriileti kiilonbségei, kiilonds tekintettel az Eszak-
Magyarorszagi Régiora”.

2005. szeptember 15-16. Budapest. MTA. ,,Varostérségek — versenyképesség és tarsadalmi
kohézi6 Magyarorszdgon ¢és az Eurdpai Integraci6” cimii tudomdnyos konferencia.
Eldadas: ,,Varostérségi tarsadalmi atrendezddés, a meghatarozo 0 folyamatok™.

2005. oktober 1. Budapest. Foldrajztanarok Egyletének IX. Orszdgos Konferenciaja.
Eldadas: ,,Az életmindség teriileti kiillonbségei hazdnkban™.

2005. oktober 24-26. Budapest. Magyar Orszagos Levéltar — MTA. ,,A Kadar-korszak és a
rendszervaltas” ciml IV. orszagos jelenkor-torténeti konferencia. Eldadas: ,,A szocialista
varosfejlodés és oroksége”.

2005. december 8-9. Szombathely. Telepiilésfoldrajzi konferencia, Berzsenyi Daniel
Fdiskola. Eldadas: ,,A budapesti nagyvarosi periféria atalakuldsa”.



e 2006. augusztus 3-5. Loczy Lajos Balatoni Nyari Egyetem, Balatonfiired. Eldadas: ,,A
Balaton régio kitiintetett szerepe a hazai urbanizacidéban”.

e 2006. szeptember 6-7. IIl. Magyar Foldrajzi Konferencia. Budapest. Eléadas: ,,Budapest
belsé negyedeinek atalakulasa”.

A tudomanyos eredmények hasznositasa

A kutatds hozzajarult az orszadg rendszervaltozas 6ta formalddo Uj tarsadalmi-gazdasagi
térszerkezetének  pontosabb  megismeréséhez, a  magyar lakdspiac  miikodési
mechanizmusanak atfogo értelmezéséhez. Ezen tilmenden a kutatasi eredmények segitséget
nyUjtanak leszakad6 és dinamikusan fejlodd hazai régiok lehatarolasahoz és jellemzéséhez, a
lakaspiaci szegregacidé makroregionalis folyamatainak megértéséhez.

Az atfogo orszagos vizsgalatok mellett végzett megyei, kistérségi és varostérségi kutatasok a
lakaspiac mezo-regionalis miikodését tartak fel, mig a telepiilési szintli vizsgalatok a lakohelyi
mobilitds mikro-struktirdjdnak pontosabb értelmezéséhez jarultak hozza.

Mindezek sordn bizonysagot nyert, hogy a rendszervaltas oOta zajlé lakaspiaci atalakuldsra
jellemzd a piaci viszonyok szélsOséges dominanciaja, a kozosségi kontroll-mechanizmusok és
a piacrdl kiszorulok lakasellatdsdnak hidnya. Mindez hossza tdvon nem tarthatd fenn, éppen
ezért kiilonosen indokolt a lakaspiac folyamatainak, e folyamatok fesziiltségeinek feltarasa és
atgondolasa nemcsak orszagos, hanem helyi és kistérségi szinten is.

A kutatdsi eredmények folyamatos hazai és nemzetkozi publikalasa révén az orszag
atalakulasi folyamatarol a foldrajz és a rokontudomanyok képvisel6i korében kialakult kép
tovabb finomodott. Ennél fogva a kutatds elssorban alapkutatasi jellegii, de az eredmények a
gyakorlati oldal szamaéra is tobb szempontbdl felhasznalhatok.

A gyakorlati hasznosithatosadg oldalarol kiemelhetd, hogy a lakaspiac ellentmondasainak,
diszfunkcioinak feltarasa lizenet lehet a gyakorlati oldal (kormany és Onkormanyzatok)
szdmara az orszagos ¢s helyi szintii lakaspolitika célok és stratégidk helyes megvalasztasaban,
ill. kialakitdséban.

Ugyancsak hasznosithatonak tlinnek a varosfelyjitds gyakorlati lehetdségeire vonatkozo
vizsgalati  eredményeink, melyeket a helyr Onkorményzatok  alkalmazhatnak
varosrehabilitacids programjaik kidolgozésa soran.



