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VIDEKI EPITOIPARI BOOM -

MAGASABB LAKASARAK?

TAKAREK Index: az ingatlanberuhazasok befolyasoljak a lakasarak emelkedését a

megyeszékhelyeken

Jobban emelkedtek a lakasarak 2014 és 2018 kézott azokon a megyeszékhelyeken, ahol nagyobb volumenii iroda-, ipariingatlan- és okta-
tasi beruhazasok késziiltek el — deriilt ki a TAKAREK Index elemzdinek vizsgalatabél. A legnagyobb mértékben, atlagosan 115 szazalékkal,
Tatabanyan dragultak a lakéingatlanok, mig Salgoétarjanban csak kevesebb mint 27 szazalékkal.

I. Jelentds épitdipari beruhazasok

Az elmult években jelentds épitdipari fejlesztések szintere volt
Magyarorszag. Nagy 6sszegi projektek valésultak meg nem csak
Budapesten, hanem vidéken is. A magasépités kiemelt 4gai, mint
a lakasépités, a szalloda-, iroda-, és ipariingatlan-fejlesztések, vala-
mint az oktatasi és kutatas-fejlesztési céli, mar elkésziilt projektek
tobbsége a févaroson kiviil a megyeszékhelyekhez volt kéthet6,
a beruhazasi 6sszegek 44 szazaléka érintette ezeket a telepiiléseket.
A fent emlitett épitSipari 4gakba tartozd, 2014 és 2018 kozott befejezett
projektek dsszértéke a megyeszékhelyek esetében megkézelitette
a 880 milliard forintot az ibuild.info épitdipari projektadatbazis szerint.

A fejlesztési volumenek azonban jelentds kiilonbséget mutatnak
a kilonb6z6 megyeszékhelyek k6zott. (1. dbra) A befejezett beru-
hazasok a legnagyobb értékben Gy6rben valésultak meg. A varos
részesedése a mintegy 880 milliard forintbol 19 szazalékos volt. Gyérben
a legnagyobb beruhazasok kozétt tobb ipariingatlan-fejlesztés szerepelt,
igy példaul az Audi projektjei, de oktatasi jellegl jelentds fejlesztések is
elkészultek, mint a Széchenyi Istvan Egyetem multifunkcionalis épllete
vagy a FelsGoktatasi és Ipari EgyUttm(ikodések Kézpontja.

Forras: PHARMAFLIGHT Zrt.
A befejezett fejlesztések tekintetében a masodik helyen Debrecen
allt, 11 szazalékos részesedéssel, amelyet Tatabanya, Szeged és
Kecskemét kovetett 8,5-8,1 szdzalék kozotti ardnnyal. Debrecen
esetében ipari ingatlanok, oktatasi célu és irodaberuhazasok tartoztak a
legnagyobb befejezett projektek kozé, példaul a Forest Offices Debrecen
és az Nl Irodahazak vagy a ThyssenKrupp autéalkatrész-gyartoé tizeme, de
szintén jelentds érték( beruhazasnak szamitott a Pharma Flight pilotaki-
képz6 kdzpont létrehozasa is. Tatabanyahoz és Kecskeméthez kothetden
a legnagyobb fejlesztések kozott ipariingatlan-beruhazasokat taldlunk,
el6bbi esetében példaul a Kérnyén megvaldsuld Bridgestone gumiab-
roncsgyar Il. Uteme vagy az Otto Fuchs Gzemépllete, mig Kecskeméten

Il. A lakaspiaci hatasok

Hazankban a valsag utani lakaspiaci felivelés erésen szegmentalt,
jelentések a kulonbségek a dragulasban mind terdleti szinten, mind
pedig a lakéastipus szerint. A lakdsarak alakulasat szamos tényezé
befolyasolja, igy példaul a terlleti kiilonbségek vagy a varos fejlédése.

A varosokban zajlo fejlesztéseknek jelentds szerepe van
az adott telepiilés lakossagmegtarté vagy lakossagvonzé
erejében. A kilonb6z6 beruhazasok hatasara névekedhet az
elérhet szolgaltatasi szinvonal, vagy javulhatnak a munkaerépiaci
feltételek. A jelentSsen fejl6d6 varosok tébb ember szamara lehetnek
vonzdak, fgy akar mas telepulésekrdl is szivesen koltdzhetnek oda,
vagy sajat lakosaik nem valasztjak az elkoltdzést. A lakaspiaci kereslet
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Gyébri jaras
Debreceni jaras
Tatabanyi jaras

Szegedi jaras
Kecskeméti jaras
Nyiregyhazi jaras
Miskolci jaras
Veszprémi jaras
Egri jaras
Szombathelyi jaras
Pécsi jaras
Zalaegerszegi jaras
Békéscsabai jaras
Szekszardi jaras
Szolnoki jaras
Kaposvari jaras
Salgétarjani jaras

Székesfehérvari jaras

1. dbra. A 2014-2018 kézott befejezett lakas-, iroda-, ipariingatlan és oktatas/kutatés-fejlesztés
beruhazasok dsszértékének ardnya a megyeszékhelyek kornyékén megvaldsult ésszevolumenbdl
(Forras: ibuild.info, Takarék Index)

a Mercedes karosszéria Uzeme, illetve az SMR |6kharitogyartd Gzeme.
A szintén az élmezénybe tartozd Szegeden az egyik legnagyobb volumen(i
befejezett beruhazas 2014-2018 kozott az Extreme Light Infrastructure
(ELI) K+F kozpontja volt, emellett két jelentds irodahaz-fejlesztés is elké-
szUlt, a BP irodahaz és a SZGD Innovation Incubator I. Gteme.

Foto: ELI-ALPS

Aziroda, szalloda és ipari ingatlanokkal kapcsolatos, valamint lakas
és oktatas/kutatas-fejlesztési célti beruhazasok a megyeszékhelyek
esetében a legkisebb volumenben Salgétarjanban fejezédtek be
avizsgalt id6szakban, de 2 szazalék alatt maradt a részesedése a
megyeszékhelyek fejlesztési értékébol Békéscsabanak, Szekszardnak,
Szolnoknak és Kaposvarnak is.

szempontjabol fontos, hogy miként alakul a véros lakossdgszama,
a pozitiv belfoldi vandorlasi kilénbdzet nagyobb lakaspiaci igényt is
jelenthet, ami az arak névekedésére hathat.

Az 1. tablazat mutatja, hogy jellemz&en a 2014-2018 kozott alacsonyabb
befejezett fejlesztési volumennel rendelkezé megyeszékhelyeken
volt negativ a belfoldi vandorlasi kilénbozet. Erdekesség, hogy a
Nyiregyhazi és Miskolci jards szintén ezen csoportba kerdlt, annak
ellenére, hogy a beruhdzasi 6sszegeket tekintve az élmez&nyhoz
tartozott a két tertlet. Hozza kell azonban tenni, hogy a varossal
kapcsolatos fejlesztések hosszabb tavon fejtik ki hatasukat, ezért
id6vel csokkenhet az elvandorlas Nyiregyhazan és Miskolcon is.
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A belfoldi vandorlasi kiillonbozet 2014-2017 k6zott a lakossagszam aranyaban

Lakossagszam-valtozas

Lakossagszam-valtozas

Gybri jaras 2,78% Szolnoki jaras -0,05%
Szombathelyi jaras 1,70% Veszprémi jaras -0,21%
Tatabanyai jaras 0,45% Debreceni jaras -0,91%
Egri jaras 0,39% Miskolci jaras -1,05%
Szegedi jaras 0,25% Szekszardi jaras -1,13%
Kecskeméti jaras 0,21% Nyiregyhazai jaras -1,20%
Békéscsabai jaras 0,16% Zalaegerszegi jaras -1,35%
Székesfehérvari jaras 0,08% Kaposvari jaras -1,58%
Pécsi jaras 0,01% Salgétarjani jaras -2,44%

1. tdblazat. A belfoldi vandorlési ktilénbézet 2014-2017 kbzétt a 2018. januar 1-i lakossagszam aranyéban (Forrés: KSH)

A TAKAREK Index elemz6i 6sszevetették, hogy a kordbban bemutatott
jelent6s beruhdzéasoknak helyet adé varosokban miként alakultak
a lakasarak a kevésbé fontos fejlesztési gocpontnak tekinthetd
megyeszékhelyekhez képest. Hozza kell azonban tenni, hogy a kulénféle
beruhazasok eltéré mértékben hathatnak a lakéaspiacra, az Uj gyarak és
Uzemek létesitése —ami Uj munkahelyeket teremt — révidebb id&tavon,
nagyobb mértékben élénkitheti a lakaspiaci keresletet, mint példaul
az oktatasi jellegli beruhazasok.

Osszességében, mint az a 2. 4brabdl lathatd, a nagyobb beruhazasok
szinhelyéiil szolgalé varosok esetében a lakasarak emelkedése
is jelentésebb volt, mig az alacsonyabb befejezett beruhazasi
értékkel rendelkezé varosokban kisebb dragulas volt tapasztalhaté
a 2014-2018-as id6szakban.

Kapcsolat a lakasarak valtozasa és a varosok lakas, iroda, szalloda, ipari ingatlan, és oktatasi fejlesztésekbdl valo részesedése kozott
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2. abra. A kapcsolat a vérosok megyeszékhelyeket érint6 befejezett lakas-, iroda-, szalloda-, ipariingatlan- és oktatéds/kutatas-fejlesztési beruhdzasok ésszértékébdl vald részesedése, valamint a lakésarak
véltozasa kozott (Forras: TAKAREK Index, ibuild.info)

A befejezett, vizsgalt korbe tartozé beruhazasok 6sszértékét
tekintve élenjaré Gyérben 75 szazalékkal dragultak a
lakoingatlanok 2013-t6l 2018-ig, Debrecenben 85 szazalékkal,
Tatabanyan 115 szazalékkal, Szegeden 78 szazalékkal,
Kecskeméten pedig 90 szazalékkal. Ugyanakkor a kordbban
bemutatott lista aljan talalhato varosok kozul Salgétarjan esetében
az emelkedés kevesebb mint 27 szazalékos volt, Kaposvaron,
Szolnokon és Békéscsaban pedig 58, illetve 60 szazalék alatt
maradt. Egyedil Szekszard esetében volt kiemeltebb, 72 szazalékos
dragulas tetten érhetd, ez is azonban féként a 2018-as évnek
volt kdszonhetd, amely 28 szazalékos arndvekedést hozott, el6tte
a varos lakaspiaca a lista aljan szerepl6 teleptlésekhez hasonldan
teljesitett.

Szintén lathatd, hogy a magasabb fejlesztési volumen ellenére
Nyiregyhazan és Miskolcon relative kisebb volt a lakéingatlanok
dragulasa, ebben szerepet jatszhat, hogy a varos lakossdgszamahoz
képest jelent6s volt az elvandorlads a 2014-2017-es id&szakban,
és ezt a nagy fejlesztéseknek egyel&re nem sikertlt megallitaniuk.

Fontos megjegyezni, hogy a beruhazasok volumene csak egy
faktort jelent, amely hatassal van egy adott varos lakaspiaci
keresletére és igy araira is, szamos egyéb tényez6 befolyasolja
a dragulas mértékét. A mostani lakaspiaci felivelés soran példaul
jelentds szerep jutott a befektetési céllal vasarléknak is, akik akar egy
varos turisztikai jelentésége vagy egyetemei miatt, a j6 kiadhatosag
reményében déntenek az ingatlan vasarlas mellett, igy ndévelve
a lakaspiaci keresletet.



