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In my paper, I present Miskolc's housing market price changes through a narrower cross-
section, with specific features that may have influenced the county-level housing market
processes more than average over the past decade, from the 2008 financial crisis to 2017.
The change in Miskolc house prices was basically in line with the national trends regarding
the period of price changes. However, the amplitude of the change was larger, meaning that
by 2013 there was a greater decline than the national average and the average values of
rural big cities. The extent of the decline was negatively influenced by the suburban
processes and the significant decrease in the population of Miskolc. The recovery from the
economic and real estate crisis was much slower and slower, as a result of which only in
2017 the average prices of Miskolc homes reached the level of ten years earlier. However,
the Miskolc housing market changed fundamentally by 2017, with new priorities emerging
from the buyers' side. Another feature of the Miskolc housing market is that the price
explosion did not occur in 2017-19, unlike the capital. Reasons for the stagnation of housing
prices in Miskolc include lower income levels, changing temporal and spatial social
embeddedness of government housing loan support and family benefits, as well as
unemployment above the national average or the precarious financial situation of the
middle classes. A further influencing factor may have been the so-called, also the different
dynamics of the housing construction wave, whose territorial concentration and its broader
spatial scope could put pressure on the housing market of Miskolc from the supply side.

BEVEZETES

A hazai lakasar valtozasok napjainkban ismét az érdekl6dés homlokterébe
keriiltek, melynek okai k6z6tt a nagyvarosi - kiemelked6en a budapesti - lakasok
aranak dinamikus emelkedése mellett a szocialpolitikai intézkedések (CSOK,
Babavar6 hitel stb.) és nem utolsé sorban az épitéipar nemzetgazdasagi
szerepének média altal torténé hangsuilyozasa is szerepet jatszik. A fokozott
érdekl6dés annak is koszonhetd, hogy a magyarorszagi lakdingatlan allomany
Osszértéke - becslések szerint - a haztartasok 6sszvagyonanak nagyjabdl a felét
jelenti. Ez a vagyon 30-40 ezermillidrd forintra becstilhetd (BEKES - HORVATH - SAPI
2016). Kozismert, hogy a magyar lakossag korében mindig is hangsulyosabb volt
a sajat lakas tulajdon a lakasbérlettel szemben. A 2011. évi népszamlalas adatai
szerint a hazai lakdsok mintegy 92,1%-ban annak tulajdonosa lakott. E tény
alapvetd fontossagu, szinte minden csaladot érint a lakdsar alakuldsa, akar
pozitiv, akar negativ valtozdsok kovetkeznek be a lakaspiacon. A lakasarak
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valtozasa szocialpolitikai kérdés is, s e valtozasokra meghatidrozé hatast
gyakorol a haztartasok jovedelmének alakuldsa és az allami lakaspolitika. Az
allami lakaspolitika sdlypontjai id6rél-idére valtoznak, a hasznalt lakasok
felujitasi kedvezményeit6l az Uj lakdsok épitésének allami tamogatasaig. A
kutatok koziil tobben a magyarorszagi lakastdmogatasi rendszerek gazdasagi
hatésait is vizsgaltak, s megallapitottak, hogy a lakasépitések finanszirozasban a
vissza nem téritendd tdmogatdsokon feliil donté szerepe volt az ,olcsd”
lakashiteleknek is, kiilonésen a svajci frank alapaaknak (HEGEDUS 2006, HARNOS
2017, Kiss - VADAS 2006, MADI 2008).

Koézismert, hogy a 2008-as pénziigyi valsag a lakaspiaci hitelezés tertiletén
robbant ki, s hazankban is drasztikus valtozasokkal jart, mind a lakasarak, mind
az épitkezések tekintetében. A lakasarak valtozasanak a pénziigyi valsag elotti
mozgatorugdi alaposan megkutatottak, az elmult évtized valtozasainak
lefrasaval és a specifikumok magyarazataval azonban ritkabban talalkozunk,
ezek is a budapesti viszonyokra fokuszalnak. Miskolc vonatkozasaban még nem
késziilt részletes elemzésen alapulé atfogd elemzés, amely a megvaltozott
dinamika és vasarléi igények szemszogébdl elemezte volna a pénziigyi valsag 6ta
eltelt idészakot. Tanulmanyom ehhez nytjt adalékot, s olyan vazlatos elemzés,
amelynek eredményei Gjabb és részletesebb kutatasokkal tovabb bévithetdk és
finomithatok.

1. ANYAG ES MODSZER

Kutatasunk kiindul6é idépontjanak a 2008-as évet valasztottuk, mert a fenti
tényezbknek koszonhetden ekkorra felporgott a magyarorszagi lakasértékesités.
A rendszervaltozas oOta eltelt két évtized legmagasabb eladott lakasszamaival és
kordbban nem tapasztalt magas lakasarak voltak a jellemz6ék. Az adatbazist a
KSH miskolci igazgatésaga altal rendelkezésiinkre bocsatott statisztikai adatok
alapjan ugy épitettiik fel, hogy az allapotrajzott harom idékeresztmetszet (2008,
2013, 2017) segitségével foglaltuk egységbe, melynek folyamatelemzése feltarja
az elmult évtized pozitiv és negativ valtozasait. 2008 és 2017 kozott minden év
minden nyilvadnos miskolci lakdingatlan értékesitését attekintettiink, azonban a
KSH Ingatlanadattar kiadvanyaban az aktualis miskolci varosrészekre kozolt
adatok kozott olykor kisebb adathidnnyal is szembesiiltiink. Tobbek kozott, az
utca szintl vizsgalatoknal, ahol az adatokat tekintve csupan egy-egy lakéingatlan
érékesitése tortént meg. llyen esetekben az adatvédelmi torvények értelmében,
és a konnyebb beazonosithat6sag okan nem hozhatta a KSH nyilvanossagra a
pontos szamadatokat. Ez kiilonosen a csaladi hazaknal okozott eltéréseket, de az
eladott lakasok 50-90%-rdl - a csaladi hazak kivételével - varosrészek és utcak
szintjéig bezarolag rendelkeziink adatokkal (1. tdbldzat), ezért vizsgalatunk
reprezentativnak tekinthet6. A KSH Miskolcra vonatkozé adatbazisanak
segitségével megdllapithatd, hogy az adasvételek szama mellett milyen atlagos
eladasi aron kertiltek értékesitésre az ingatlanok. A varosrészek mellett az utcak
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szintjén is ismertek az adatok, ahol legalabb harom ingatlan értékesitésére keriilt
sor a KSH adatai szerint.

1. tdbldzat: Az eladott lakdingatlanok szdma és eladdsi dtlagdrai Miskolcon

(2008-2017)
Table 1. Number of residential properties sold and average sales prices in
Miskolc (2008-2017)
Az eladott lakéingatlanok szama és eladasi arai
Ingatlan 2008 7 2013 Py 2017 P
tipusa .eladott eladasi ar _eladott eladasi ar _eladott eladasi ar
ingatlan (e. Ft/m?) ingatlan (e. Ft/m?) ingatlan (e. Ft/m?)
0SSZ. v.* 0ssz. | v.* | 0ssz. | v.* | 0ssz. | v*. | 0Ossz. v.* 0ssz. | v.*
Csaladi
hiz 425 27 171 | 153 224 10 127 | 137 293 33 165 | 155
Eg‘;sas' 1080 | 540 | 163 | 165 | 300 | 156 | 117 | 121 | 896 | 601 | 147 | 148
Panel-
lakis 1185 | 1004 149 | 144 908 | 756 90 89 | 1419 | 1335 129 | 129
Osszesen 2690 | 1586 - - | 1432 | 933 - - | 2608 | 1969

* a vizsgalatba bevont eladott lakéingatlanok szama és eladasi atlagara
Forras: KSH Ingatlanadattar adatai alapjan sajat szerkesztés

Az adatbazis feldolgozadsa lehet6séget nyujtott arra is, hogy részletesen
megismerjik Miskolc lakasar-valtozasainak idébeli alakuldsat (1. tdbldzat),
illetve meghatarozzuk a poziciéjukat javitd és ront6d varosrészeket is. A KSH
adatait kovetve a lakdingatlanok tipusat tekintve harmas felosztas alkalmaztunk
(csaladi haz, tobblakasos tarsas haz, panellakds) a négyzetméter darak
tekintetében, mely adatokat utcak és varosrészek szerint is 6sszerendeztik. Az
Osszehasonlitas érdekében a varosrészek atlag adatait Ugy szerepeltetjlik, hogy
a diagramokon feltiintettiik az egyes utcak adatait is, amelyek az atlagot adtak.
Ezzel a moddszerrel sikeriilt érzékeltetni, hogy nem csak az egyes miskolci
varosrészek kozott vannak igen jelentds kiilonbségek, hanem a varosrészeken
beliil is érvényesiil a ,hely szelleme”. A lakasarak valtozasat Miskolcon sajatos
tarsadalmi szegregacidk is markansan befolyasoltdk, s mindez azzal is jart, hogy
az un. jo helyek Kkitiintetett pozici6 is megvaltoztak az elmult évtizedben.
Mindezekrdl személyesen is meggy6zddtiink, mert a kutatas sordn nem csak a
KSH adataira tdmaszkodtunk, hanem terepbejarasokat is végeztiink, igy
megerdsodott mindazt, amit mar a szdmadatokbdl is sejteni lehetett. Akar a
Kilian vagy a bulgarfoldi varosrész vagy az avasi, illetve avasaljai tarsashazak és
panel-lakdsok esetében is az egykor szépen d&polt kiskerteket sok helyen
elhanyagoltak, a vakolat és az erkélyek mindsége is rossz allapotban volt.
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2. EREDMENYEK

2.1. A MISKOLCI LAKASPIAC JELLEMZOI 2008-BAN

Miskolcon a 2011. évi népszamlalas adatai alapjan kézel hatvanezer (69381 db)
lakoéingatlan volt (2. tdbldzat), a 2008. évi adatok ezzel majdnem megegyeznek
(69135 db), amelyek mintegy 3,9%-a (2690 db) kertilt értékesitésre 2008-ban.
A laké-ingatlanok piaci forgalma miskolci és megyei relaciéban is jelentésnek
mondhatd, hiszen e forgalmi aranyok hosszu tavli fennmaradasa esetén elvileg
25,6 év alatt valamennyi miskolci lakéingatlan atlagban egyszer tulajdonost
cserélt volna. Természetesen Miskolc lakéi sem ilyen mobilisak, s ilyen magas
értékesitési aranyok sem kozép, sem hosszi tdvon nem tarthaték fenn realisan.

2. tdbldzat: A miskolci lakott lakdsok alapteriilet (m?) szerint (2011)
Table 2. Occupied dwellings in Miskolc by floor area (2011)

Alapteriilet (m?) -39 40-59 60-79 80-99 100 - | Osszesen
Lakas (db) 11710 | 28902 | 13750 | 6059 8960 69381
Lakas (%) 16,9 41,7 19,8 8,7 12,9 100,0

Forras: KSH 2011. évi Ingatlanadattar alapjan, sajat szerkesztés

1. dbra. Miskolc beltertilete vdrosrészek szerint (2019)
Figure 1. Downtown Miskolc by city districts (2019)
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A lakéingatlanok megoszlasa mind alapteriilet, mind az ingatlan tipusa
szerint sajatosan alakult Miskolcon, ami abbol is fakad, hogy a varos
lakdsallomanyanak kozel 60%-a panellakdsokbol allt (KSH 2011). A lakasok
alaptertiletében dominans (58,6%) a kis (39 m? alatti) és kozepes (40-59 m?)
lakasok szama volt, a 60-79 m? (19,8%) és a 80 m? feletti lakdsok (21,6%)
egylittes aranya alig haladta meg a 40%-ot. A miskolci lakaspiac varosrészek
szerinti tagolodasa jelentds eltéréseket mutat (1. dbra).

A 2008-as évet tekintve a valsag kirobbandsakor a 45 varosrészbdl (CsAPO -
KoVAcs - LENNER 2018) még 20 olyan varosrésze volt Miskolcnak, amely a varosi
atlagar feletti lakaseladasi értékekkel rendelkezett. A lakds eladasi ar
szempontjabdl a preferaltabb varosrészek a kovetkezok:

- A csaladi hazak esetében (153 e Ft/m? feletti ar) Berekalja, mely egy
csendes kertvarosi 6vezete Miskolcnak, Miskolc-Tapolca, mely nem
csak egy kertvarosi rész, hanem kiemelt turisztikai célpont is.
Tovabba Martin-kertvaros és Szirma, ahol még a szuburbanizaciés
hatas is érezhet6 volt (KRISTOF 2018), a valsag kezdeti szakaszaban a
miskolciak egy része ide is ki tudott koltozni.

- A tarsashazak esetében (165 e Ft/m? feletti ar) a legkedveltebb
teriiletek a Belvaros-Széchenyi utca, a Sétalo utca, az Andor utca,
Eperjes utca vonatkozasa. 2008-ban példaul a Miskolc-Belvarosban,
akar 282 e Ft/mz2-ért is adtak el ingatlanokat. Azért is lehettek
ennyire vonzoak, mert a lakasokboél kilépve alig par perc sétara
Miskolc legfrekventaltabb helyeit érthettiik el. Ugyan a lakasok
belmagassagukat tekintve sok helyen 3,4-4,2 méter kozottiek voltak,
leginkabb  polgari lakasok, faparkettaval, esetenként még
cserépkalyhaval, de tobbségében konvektor fiitéssel és bels6
udvaros, gangos fliggéfolyosoval. Azonban a kétezres évek elején
elkezdédtek a felgjitdsok (pl. konvektor cserék, a kiils6 burkolati
szigetelések sth.), amelyek emeltek az ingatlanok értékén. Az egyre
mélytlé pénziigyi valsag id6szakaban ezek a kivitelezések is lassulni
kezdtek. E kategdridaba tartoznak még a Kilidn és a Komldstet6
varosrészek, amelyeknek hatarain tobb ipari létesitmény is talalhato,
azonban a DAM-Digép teriilet rehabilitdlasa, atalakitsa
kovetkeztében a kdrnyezetszennyezést jelentésen csokkentették (2.
dbra).
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2. dbra: A Miskolc-Belvdrosi panel-lakdsok dtlagdrainak valtozdsa (2008-2017)
Figure 2. Changes in the average price of Miskolc-Downtown apartments (2008-

2017)
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A miskolci panellakasok atlagos eladasi arat (144 e Ft/m?) tekintve,
hat olyan varosrészt (Didsgyori lakotelep, Bulgarfold Varosrész,
Ujdiésgy6r, Gy6ri kapu, Belvaros és a Szentpéteri kapu) talalunk, ahol
ett6l magasabb aron tudtak értékesiteni a lakdsokat. Nem véletlenti],
hiszen ezekben a varosrészekben is folytatédtak a panelprogramok,
amelyek az épliletek teljes kori szigetelését és nyilaszardok cseréjét,
ill. a flit6testek cseréjét jelenttették. A vonalas infrastruktirat
tekintve pedig, akar villamossal, akdr autdébusszal mindegyik
varosrészbdl a belvaros 10-25 perc alatt megkozelithetd. Mindezek
alapjan nem meglepd, hogy voltak olyan panel-lakasok, amelyek 235
e Ft/mz2-es aron cseréltek gazdat.

A mellékelt diagramok és a 3. tdblazat adatai azt is megmutatjak, hogy a fenti
allapot a 2008. évi csucsarakat jelentette, s ett6l az id6ponttél 2013-ra mar igen
jelentés csokkenés kovetkezett be (2-4. dbra). Miskolc laké ingatlanjainak
arszintje a 2008. évi bazis értékekhez viszonyitva 2013-ra tipustdl fiiggéen 25-
40%-kal csokkent, majd fokozatosan emelkedett, de 2017-ben még egyetlen
lakastipus esetén sem érte el a 2008. év értékeit, varosrészenként azonban
teljesen mas volt a helyzet (3. tdbldzat).
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3. tdbldzat: Miskolc néhdny vdrosrészén eladott lakdingatlanok dtlagos

értékesitési dra (e Ft/m2)

Table 3. Average selling price of residential properties sold in some parts of
Miskolc (HUF thousand / m2)

2008 2013 2017

Varosrész | csalddi | tdrsashdz | panel | csalddi | tdrsashdz | panel | csalddi | tdrsashdz | panel

hdz hdz hdz
GyOri kapu 182 159 152 121 101 89 - 138 146
Avas - - 130 - - 73 - - 115
Avas-kelet - 174 - - 137 - - 171 -
Belvaros 190 195 156 - 155 100 182 196 150
Ujdiésgy6r - 154 150 - 91 89 - 129 137
Kilidn - 166 172 - 102 91 - 142 106
Didsgydr 211 156 148 104 127 88 252 134 133
Vologda - 150 139 - 127 109 - 146 150
Szentpéteri | 164 | 161 | - 102 | 114 | - 143 | 150
kapu
Selyemrét - 149 160 - 92 89 - 124 144
Hej6csaba 151 150 131 110 102 74 150 141 136
Szirma 172 - - 125 - - 157 - -
Miskolc- 193 157 . 156 149 . 163 106 .
Tapolca
Pereces - 127 126 - 87 83 - 92 125
Martin
Kertvros 184 - - 132 - - 127 - -
Népkert - 138 149 - 116 100 - 137 143
Bulgarfold - 164 - - 92 - - 127 -
Komléstetd - 170 163 - 99 - 105 111 143
Bodétetd - 242 265 - 200 201 - 244 252
Szondi ltp. - 143 151 - 108 88 - 134 147
Jokai ltp. - - 145 - - 128 - - 166
Babonyi-b. 142 243 - 186 212 - 138 235 -
Zsolcai - 164 | 166 - 152 158 - 187 | 190
kapu
Lyuko- - 93 - - 84 - - 97 -
volgy
Miskolc 171 163 149 127 117 90 165 147 129

Forras: KSH Ingatlanadattarai alapjan, sajat szerkesztés

2.2. A LAKASPIAC VALTOZASAI 2008 £S 2013 KOZOTT MISKOLCON

A 2008-ban kezdddott pénziigyi valsag - amely a lakaspiaci hitelezés teriiletén
robbant ki - Miskolc esetében is drasztikus valtozasokkal jart, mind a lakasarak,
mind az épitkezések teriiletén. A lakasépitések visszaestek, a kereslet csokkent,
a beddlt lakashitelek miatt sokan a lakdingatlan eladasara, ill. elhagyasara
kényszertltek, s olyan tdlkindlat is jelentkezett, amely turbulenciat okozott a
lakaspiacon. Miskolcon nem volt ritka jelenség, hogy egy-egy lakdingatlan az
értékesitési valsag mélypontjan (2013-14. év) az 6t évvel kordbbi értékének 50-
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60%-ért cserélt tulajdonost. A haztartasokban a bizonytalanna valo6 jovedelmi
forrasok miatt a vasarlok inkdbb eldlltak a lakasvasarlasi szandékuktol és
kivartak (KRISTOF 2017).

3. dbra: Miskolc-Belvdrosi tdrsashdzi ingatlanok dtlagdrainak vdltozdsa (2008-
2017)

Figure 3. Changes in the average price of Miskolc-Downtown apartments (2008-
2017)
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4. dbra: Miskolc-Avasi panel-lakdsok dtlagdrainak vdltozdsa (2008-2017)
Figure 4. Changes in the average price of Miskolc-Avas panel flats (2008-2017)
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A lakéspiaci arak csOkkenései az egyes varosrészekben eltérésekkel
érvényestiltek. A borsodi megyeszékhely vonatkozasaban a fenti folyamatok
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érvényestiltek, s ezekbdl az alabbi kovetkeztetések vonhatbéak le (1. és 3.
tabldzat):

e az ingatlanarak és eladasok tekintetében az orszagos atlaghoz képest a
csaladi hazak eladasanak szama és értéke alacsonyabb szintet mutatott a
vizsgalt id6szakban

e a legnagyobb érdekl6dés és kereslet tovabbra is a panel-lakdsok irant
mutatkozott, ezek arszinvonala azonban tobb mint dtven szazalékkal
csokkent, ezaltal a legmegfizethet6bb ar kategoriaju lakasokka valtak

e a tobblakasos tarsashazak esetében 2008 és 2013 kozotti periodusban
egynegyedére esett vissza az adasvétel, az atlagos eladasi ar pedig
egyharmadaval csokkent

e azeladott lakasok tobbségét a panellakédsok jelentették. 2008-ban 1185
db, 2013-ban 908 db, 2017-ben 1419 db panel-lakas kertilt értékesitésre.
Ez minden id6pontban az eladott lakdsok to6bb mint fele, de 2013-ban
volt a legmagasabb, kozel kétharmad (63%), azaz a miskolci lakaspiacon
a panel-lakasok dominanciaja jellemzé

e a tarsashazi lakasok ezeknek az értékeknek a felét, a csaladi hazak
csupan harmadat jelentették.

e Akindlati oldalon az arak csak a valsag elmélyiilésekor kezdetben lassan,
késve, majd egyre inkabb felgyorsul6 arzuhanas volt jellemzd, melyet a
2013-as év adatai is alatdmasztanak (3. tdbldzat).

Fontos, hogy a fenti tendencidkat orszagos adatokkal is 6sszehasonlitsuk és
értelmezziik. Az orszagos lakas-arszintre és a régiokozpontok lakasaraira
fékuszalva azt tapasztaljuk, hogy ezek is rendkiviil hektikusak és széls6séges
differenciak voltak megfigyelhet6ek. Amig Miskolcon a lakasok kozel felénél az
értékesitési ar nem érte el az 5 milli6 forintos értéket, addig példaul Gyo6rben és
Debrecenben ilyen alacsony aron alig tortént eladas (KSH 2012). Természetesen,
minden id6pontra jellemz6, hogy a legmagasabb arakkal a Kdzponti régio,
valamint a Nyugat-Dunantuli régid, a legalacsonyabb arakkal tovabbra is az
Eszak-Magyarorszagi régi6 rendelkezik. A lakasarakat tehat donté tobbségében
két tényez6 hatdrozhatja meg: a telepiiléshierarchidban elfoglalt helyiik és az
orszagon beliili elhelyezkedésiik. Mindezeken tul lokalisan és mikro regiondlisan
még befolyasolo6 tényezd lehet az idegenforgalmi funkcid is, hiszen egy kevésbé
frekventalt nagyrégioban (pl. Eszak- és Dél-Alfold) is viszonylag magasabb
lakédsarakat indukalhat (Hajduszoboszld, Gyula) illetéleg tovabb névelheti az
egyébként is magas ingatlanarakat. K6zismert Héviz esete is, ahol mar a valsag
koriili id6szakban is az egyik legmagasabb atlagos lakasarakkal talalkozhattunk
(ToTH 2004).
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2.3. A MISKOLCI LAKASPIAC JELLEMZOI 2013-BAN

A 2013. évre jelentésen visszaesett az ingatlanok eladasai Miskolcon is. A
helyzetet talan még inkabb sulyosbitotta a pénziigyi gazdasagi vilagvalsag
begy(riizése is: 2009 és 2013 ko6zotti recesszié mélyen megrazta a mar gyenge
ldbakon 4&ll6 ingatlanpiacot. A realarak tekintetében 2013-ban lattuk a
legalacsonyabb értékeket. Ebben az id6szakban a csalddi hazak eladasi arai
atlagosan 25-35%-kal estek vissza (Hej6csaban: Csabavezér ut 99 e Ft/m?,
Csabai kapu 106 e Ft/m?, Szirman: Berekkert utca, 121 e Ft/m?, Majlathon: 104
e Ft/m? Martin kertvarosban: 103 e Ft/m?), mig a tobblakésos tarsashazak (pl.
UjdiésgySrben: Torontali utca 72 e Ft/m?, Ivan utca 87 e Ft/m?, Konyves Kalman
utca 88 e Ft/m?, Andrassy utca 96 e Ft/m?, Kilidnban: Csortos Gyula utca 84 e
Ft/m?, Budai Nagy Antal utca 88 e Ft/m?, Erdélyi utca 90 e Ft/m?, Szentpéteri
kapuban.: Kassai utca 98 e Ft/m? Hej6csaban.: Csabavezér ut: 99 e Ft/m?,
Bulgarfoldon: Fazola Henrik utca: 84 e Ft/m? Koml6stetén: 97 e Ft/m?
Perecesen.: 54 e Ft/m?) és a panellakasok (pl. Avason: Afonyas utca: 51 e Ft/m?,
Salyi Ivan utca: 56 e Ft/m?, Nyiri Daniel utca: 61 e Ft/m?, Gesztenyés utca: 74 e
Ft/m? Gyori-kapuban: Virdg utca: 93 e Ft/m? Tatra utca: 94 e Ft/m?
Belvarosban: Serhaz utca: 83 e Ft/mz, Vaszonfehérit6 utca: 85 e Ft/mz,
Ujdiésgydrben: Andrassy utca: 85 e Ft/m?, Ivan utca: 96 e Ft/m?, Diésgyérben:
Arpad ut (LTP): 76 e Ft/m? Kondor Béla utca 86 e Ft/m?, Bulgarfoldon: Fazola
Henrik utca: 85 e Ft/m? Stadion utca: 97 e Ft/m?) tekintetében 40-50%-0s
visszaesést is lathattunk a KSH adatai szerint. Az értékesitési id6t tekintve 2013-
ban atlagosan tobb hénappal is megn6tt az ingatlanok eladas a 2008-as évhez
viszonyitva. Legkisebb mértékben a panellakdsok forgasi ideje valtozott. A 25-30
nappal megnovekedett értékesitési id6 is mutatja, hogy erre a tipusu ingatlanra
még ebben az id6szakban is nagyobb mértéki kereslet iranyult. A tobblakasos
tarsashazak esetében 30-45 nappal névekedett meg az adasvételig elteltid6, még
a csaladi hazak értékesitése pedig kozel fél vagy akar egy évbe is bele telt a valsag
idején. 2013. évre mar a 45 varosrészbol csak 11 olyan varosrésze maradt
Miskolcnak, amely az atlagar feletti lakaseladasi értékekkel rendelkezett.

2.4.VALTOZASOK 2014 £S 2017 KOZOTT

Els6ként azt mindenképpen fontos rogziteni, hogy a médiabol hallott ingatlan ar
domping Miskolc varosrészeinek esetében nem zajlott olyan intenziven, inkdbb
egy lassu folyamatroél beszélhetiink. A KSH ingatlanadattarat alapul véve példaul
a Belvaros, Di6sgy6r, Vologda, Bulgarfold, Szentpéteri kapu panel-lakasai és
tarsashazai tekintetében a valsag el6tti szintet nem, vagy alig érték el, igy csak
egy-egy utcaban talalhattunk kiugrébb értékeket a 2017-es ingatlan eladéasi arak
vonatkozasaban.

A 3. tablazat adatai alapjan megallapithat6, hogy Miskolcon realértékkel
szamolva 2008-ban megkozelitéleg ugyan annyiba keriiltek az ingatlan arak,
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mint 2017 végén. Ez persze nem azt jelenti, hogy egyaltaldn nem tortént
emelkedés az elmult 10 évben, hanem azt, hogy ennyire mélyen voltak a
lakoingatlanok arai a valsdg mélypontjan. (Boon 2019). A borsodi megyeszékhely
esetében tovabbra is a leginkdbb a panellakdsokat részesitik elényben az
eladhat6sag szempontjabodl, mert, ha csak az atlagarat nézzilk még mindig
alacsonyabbak, mint a tarsashazi lakdsok. Sajnos ezek a panel-lakasok, de
kilonosen a lakokornyezetiik alaposan megvaltozott. Gyermekkorom éveibdl
szép emlékeket 6rizve, probaltam hasonl6 helyeket taldlni, de sajnalatos m6don
az 1980-as, 1990-es években 1év§ szinvonalat meg sem kozelitették. Talan az
egyik leginkdbb kritikusnak mondott pont példaul az Avas, ahol nagyobb
szamban a fészekrak6 programban - a jogi kiskapukat kihasznalva - lakashoz
jutottak egy részénél a kilakoltatas is elkezddott. Igy megindulhatott az egyes
varosrészek tarsadalmanak kicserélédése is. A belvarostol tavolabb esd
teriileteken (Pereces, Hej6csaba, Goromboly) mar 50-100 e Ft/ma2-rel
alacsonyabb 4rakkal is taladlkozhattunk.

Az egyes varosrészek differencidlédasdban egyre fontosabb szerepet jatszik
az allam térteremtésének Uj elemei (pl. fészekraké program, CSOK sth.). A
valtozasok részletes elemzése helyett a legfontosabb sajatossagokat az alabbi
tények érzékeltetésével adom meg. A lakasar-valtozasokat elemezve a
megyeszékhely differencialédd lakaspiaci allapotat vizsgalva a hangsulyt az un.
j6 helyek és a szegregaldédott varosrészek egyre novekvd diszharmoénidira
helyeztem.

e Miskolc csaladi hazas oOvezeteiben két varosrész emelkedett ki
(Berekalja, Miskolc-Tapolca), amelyek az elmult évtizedben is a
legértékesebb lakohazakkal rendelkeztek. Erdekes, hogy Szirma
kertvarosi hazainak eladasi arai az atlag koriil mozogtak mindharom
id6sikban, mig Martin kertvaros csaladi hazas 6vezetének leértékel6dése
meglepd, ugyanakkor magyarazhatd és kézenfekvd. Kiilonb6z6 okok
miatt, de Komldésteto, Kilidn és a Martin kertvaros is Kkiesett a
preferaltabb teriiletekbdl (3. tdbldzat). A Martin kertvaros kozelében
felépitett ipari park esetében is egyre tobben vélasztjdk rovidebb
utvonalként ezt a telepiilést, igy a megnovekedett atmend kozuti
forgalom miatt is az ingatlanok eladasi atlag 4rai a 2008. évi 184 e Ft/m?-
rél, 2017-re 127 e Ft/m?-re csokkentek. Miskolc varosrészeit attekintve
2017-re tizendt olyan varosrésze maradt, ami meghaladta a miskolci
atlag lakasarakat (4. tabldzat).
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4. tabldzat: Eladott hdzak és lakdsok drszintjének eltérései a Miskolci dtlagdrtol
(2008-2017)
Table 4. Differences in the price level of houses and flats sold from the average
price of Miskolc (2008-2017)

) . . p az
Ingatlan az ial::”lg_gar az ailtllg_gar az atlagar az atlagar atlagar
i -1109 -90%,- -70%-
tipusa 150% 130%-a 90-110% 70-90%-a 50 Z,O %o
Csaladi . Miskolctapolca . . Sy
hiz Berekalja Martin-kertvaros Szirma Babonyi-bérc -
. . Di6sgy6r
Tarsashazi . Komlés-tetg Uj-Di6sgy6r Hej6csaba
. - Belvaros Avas-Kelet s
lakas e Gy®6ri-kapu Pereces
Kilian P
Szentpéteri-kapu
Gydri-kapu
Panel- P Bulgarfold
lakas - Szentpéteri-kapu Belvaros Avas -
Vologda, Diésgy6r
3 . Szirma
Cfaladl ) Mlskolctapplca Martin- Bsbonyi-bérc )
haz Berekalja .
kertvaros
Szentpéteri-kapu
Gy®6ri-kapu
Tarsashazi ) Belvaros Didsevér Uj-Dibsgy6r i
lakas Avas-Kelet 8y Kilian, Bulgarfold
Selyemrét, Hej6csaba
Komlés-tetd
Belvaros Diésovér
Panel- Vologda L O1OSBYOr
. - P Uj-Di6sgyor Avas -
lakas Gyéri-kapu Buloarfold
Szentpéteri-kapu 8
Csaladi ) Berekali TISk(l)lC_ Babonyi-bérc i
haz erekaya apoica Martin-kertvaros
Szirma
Belvdros Bulgarfold
Tarsashazi Hej6esaba Uj-Di6sgy6r
. Avas-Kelet Szentpéteri- és . p Pereces
lakas e Komlés-tetd
Gyri-kapu Miskolctapolca
Diésgyér,Kilin P
Panel- Belvaro/s, Vlologda Didsgyo6r Avas
lakas Szentpéteri-kapu Uj-Dibsgyér Bulgarfold i
Gyéri-kapu

Forras: KSH Ingatlanadattarai alapjan, sajat szerkesztés

e A belvarosi tarsashazak (pl. Kalvin Janos utca 318 e Ft/m2, Zamenhof
utca 291 e Ft/m? stb.) és meglep6 mddon Vologda varosrész panel-
lakésainak eladasi arai 2017-ben mar magasabbak voltak, mint 2008-
ban. Avas-Kelet, Di6sgy6r, Szentpéteri-kapu és Hejécsaba varosrészek
tarsashazai is értékesebbekké valtak, s javitottak pozicidjukon, ami
viszont nem meglepd, hiszen a varos vezetése itt sokat tett az élhet6bb
lakokornyezet megteremtéséért. Komlds-tetd tarsashazainak és Martin-
telep csaladi hazainak leértékel6dése és pozicidvesztése napjainkra
sajnalatos tény. Martin-telep csalddi hazainak (pl. Kisfaludy Karoly utca
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101 e Ft/ m?) és Komlos-tetd tarsas hazaiban 1év6 lakasok (pl. Ladi-telep
107 e Ft/m?) eladasi arai még a 2013-as mélypont koriil szérddtak, s az
aremelkedés még alig volt érzékelhetd. Hasonléan alacsony eladéasi arak
jellemezték Kilian varosrészben a Kacs6h Pongrac utcai tarsashazakat
(109 e Ft/m?2), Uj-Diésgyérben az Andrassy utcai (107 e Ft/m?) és a
Kandé Kalman utcai (103 e Ft/mz2) tarsashazakat is.

e A panel-lakdsok tekintetében a mélypontot 2017-ben is az Avas panel-
lakasai (Idsd. 3. dbra) és Pereces jelentették, ahol szazezer forint alatti
négyzetméter aron is keltek el lakasok, de GyOri-kapu varosrész Miklos
utcai panel-lakasai is 96 e Ft/m2-es aron Kkertiltek eladasra. A jelent6s
panelhazi rekonstrukcids beruhazasok ellenére érdemben csak a
Belvaros, Vologda és GyoOri-kapu varosrészek panel-lakasai valtak
értékesebbé, a tobbi varosrészben inkabb stagnal6é panel-lakas arakrol
beszélhetiink. Mindez annak tudataban is elgondolkoztatd, hogy a 2011-
es népszamlalas adatai szerint Miskolc lakossaganak 58,1%-a panel-
lakasokban élt.

OsSZEGZES

A kutatasi eredmények 0Osszegzéseként megallapithaté, hogy az orszagos
tendencidkkal ellentétesen Miskolc egészében és varosrészeinek nyolcvan
szazalékdban 2017-ben még nem érték el a lakasarak a valsag el6tti 2008-as év
szintjét, azaz korantsem olyan latvanyos az dremelkedés, mint ahogy azt néhany
felszines informacié alapjan gondolhatjuk. S6t a valsag mélypontjan a visszaesés
is sokkal drasztikusabb és differencialtabb volt. Mindez azt is jelenti, hogy nétt a
szakadék az un. ,j6 helyek” és a rossz életkoriilményekkel jellemezheté miskolci
slumok (szegregalédott varosrészek) lakasarai kozott. Megallapithat6, hogy az
egyes varosrészeken beliil is kialakultak a differencidk, azaz e tekintetben
Miskolc teljesen mozaikszer(ivé valt, s az egymas melletti lak6tombok kozott is
markans kiilonbségek alakultak ki. Az okokat és a mozgatorugdkat vizsgalva
olyan tarsadalmi-szociografiai valtozasok adhatnak magyarazatot, amelyeket e
tanulmanyban mar nem vizsgaltuk, de a terepbejaras soran és miskolci lakosként
naponta érzékelem. Az eladhatosag szempontjabdl tobb befolyasol6 tényezd is
hatdssal van az ingatlanokra, Ugymint az ingatlanok elhelyezkedése és a
lakékérnyezet. Igy nem véletlen, hogy azokra a varosrészekre korlatozédott
leginkdbb az ingatlanok eladdsa, ahol a lakékornyezet megutjulasa is Gjraéledni
latszik. Azonban a politikai (Babavaro, CSOK) és a gazdasagi hitelkdrnyezet
pozitiv irdnyu valtozast hozhat az egész varosnak és tartosan felfelé ivel6 palyara
keriilhet. A kozeljovoben varhatéan kiegyensulyozottabb, szélsGségektdl
mentesebb lakaspiac lesz jellemz6 Miskolc esetében is.
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