LAKASPIACI VALTOZASOK MAGYARORSZAGON ES BUDAPESTEN
Téth Krisztina'

Bevezetes

A rendszervaltds utdni Magyarorszagon nagyon rovid id6 alatt érzékelhetévé valtak az
ingatlanpiac torvényszertiségei. Az allamszocialista rendszerben ez a teriilet is kozpontilag
irdnyitott és szabdlyozott volt, és bar bizonyos teriileti kiilonbségek a lakasok araiban mar
ekkoriban is jelentkeztek, azt a kereslet és kindlat kapcsolatrendszerén kiviil egyéb — allami,
tandcsi, nagyvallalati — dontések is befolyasoltak. Az igy kialakult torz arviszonyok miatt az
ingatlanszektor arkiilonbségeinek vizsgalata nem, vagy alig kapott szerepet a regionalis
elemzésekben.

A rendszervaltas utdn ezen a teriileten is minimalisra csokkent az allami szerepvallalas,
ami a gazdasagi-tarsadalmi atalakulassal egyiitt alapjaiban valtoztatta meg a hazai
ingatlanpiaci folyamatokat. A korabbi évtizedek félpiaci viszonyait felvaltotta a gazdasagi
torvényszeriiségek alapjan szervezddd ingatlan- ¢és lakaspiac. Az ingatlanok piaci értékét
meghataroz6 tényezok megvaltoztak, és 10j, korabban teljesen figyelmen kiviil hagyott
Osszetevokkel egésziiltek ki, pl. az ingatlan elhelyezkedése, a kornyék szocidl-6kologiai és
gazdasagi helyzete (Lichtenberger-Cséfalvay-Paal, 1995.).

Az ingatlanpiac egyik leglatvanyosabb, és a lakossag széles rétegeit érintd szegmense a
lakasszektor. Az 1990-es években a lakasok araban erds emelkedések és hosszabb idejii
stagnalasok, st egyes szegmensekben arcsokkenések valtottak egymast.

A rendszervaltds eldtti 1doszakban, bizonytalan gazdasagi helyzetben (fokozatosan
novekvd inflacid, romld kiilsé egyensuly) felértékelddtek a nem pénziigyi megtakaritasi
formak (Zsoldos, 1997), nétt a kereslet a lakasok irant, amely egy erds arnévekedést generalt.
Az 1992-es évektdl az inflacios varakozasok csokkenésével parhuzamosan elkezdddott az
Onkorményzati bérlakasok értékesitése is, amely egyiittes eredményeként a — kereslet
csokkenése ¢és a kinalat novekedése miatt — a lakdspiacon egy komoly méretli redldr-
csokkenés kovetkezett be. A magas hitelkamatok ¢és a lakossag alacsony jovedelmi szinvonala
miatt a kereslet tartdsan alacsony szinten stagnalt, és ezért a lakdsok ara a 1990-es évek
masodik felében az inflaciotol elmaradoan nétt. Az uj, allami tdmogatist lakashitelek
megjelenése (2000. februdr) komoly kereslet indukalt a lakdspiacon, néhany évre tUn.
ingatlanbuborékot okozva. Egyes telepiiléseken a lakasarak két év alatt masfél, kétszeresére
novekedtek. Az elmult 1-2 évben a kindlat erdsodésével Ujra stagnaltak, csokkentek az arak,
amelyet varhatéan tovabb fokoz majd a lakashitelek szigorodasa miatt jelentkezd
lakéskereslet csokkenés is.

A lakésarak alakulasara dontd hatdssal van a haztartdsok jovedelmének, valamint a
hitelkamatoknak a valtozasa (Kiss G., 2002.). Az elmult évtizedben mind a két tényezdben
jelentds valtozasok torténtek, de mig a jovedelemi kiillonbségek, annak iddbelisége és
térbelisége jelentds kiilonbségeket mutat, addig a hitelkamatok valtozasa a regionalis
kiilonbségek kialakuldsdban kevésbé relevans.

Az arnovekedések teriileti egységenként (akér telepiilésen beliil, akar telepiilések,
megy¢k, régiok kozott vizsgalva) eltérd nagysaga strukturalta az 1980-as években még tobbé-
kevésbé egységes lakasarakat. A viszonylagosan kedvezdbb helyzetl térségekben a lakésarak
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novekedése jelentdsen feliilmulta a elmaradott vidékek lakésarainak novekedését,
koszonhetden annak, hogy a fejlodés, illetve a recesszid eltérd lakaskeresletet indukalt.
Emellett az arndvekedéssel jellemezhetd idoszakokban komoly kereslet volt megfigyelhetd a
befektetési célii lakasvasarlasra is, amelyek a fejlédd telepiiléseket, térségeket preferaltak. fgy
mara a lakasarak tekintetében is komoly kiilonbségek tapasztalhatok az orszag teriiletén.
Erdemes tehat megvizsgalni, hogy milyen regionélis eltérések érzékelhetdk a lakasarak
nagysagaban, ¢és milyen kiilonbségeket tapasztalhatunk Budapest egyes teriiletei kozott. A
lakédsarak teriileti eltérései mellett jelen tanulmany bemutatja a lakdsarak véaltozasaban
megfigyelhetd relativ kiilonbségeket, azaz az ingatlanpiaci szempontbol felértékelodd és
leszakado térségeket is.

Az eredmények fontos adalékul szolgalhatnak a demogréfiai és migracids elemzésekhez,
hattér-informacidkat jelenthet a gazdasag teriileti kiillonbségeinek vizsgalatakor. A lakasarak
ugyanis jelentés hatast gyakorolnak a lakossagi koltozésekre, és jol prezentaljak egyes
térségek gazdasagi helyzetét, erejét.

Adatbazis, modszer

A megyei, regionalis elemzés elkészités¢hez a KSH Ingatlanadattar cimli adatbazisat
hasznaltam, amely illetékhivatali adatokbol szarmazo6 varosi lakasarakat kozol 1997 és 2002
kozotti  idéintervallumban'. Az adatbazis feldolgozasa lehetéséget teremt arra, hogy
bemutassam az orszag lakasaraiban tapasztalhatd kiilonbségeket, annak iddbeli valtozasat,
valamint meghatarozzam a poziciojukat ront6 és javito térségeket.”.

Az adatbazisban megjelend varosi adatokbol és gyakorisagokbol elkészithetok a megyei
¢és regiondlis adatok és igy meghatdrozhatok a varosi lakasarak teriileti kiilonbségei harom
tertileti szinten, regionalis, megyei és telepiilési szinten is. Az adatbazis jelenleg 6 évre adott,
igy lehetdvé teszi az évenkénti regiondlis sajatossagok bemutatdsa mellett, az elmult években
bekovetkezo valtozas teriileti kiilonbségeinek vizsgalatat is.

A budapesti adatok Tilk Laszl6 Géza Magyar Ingatlanpiaci-monitoring Rendszerének
adatain alapul®. Az ingatlan-online adatbazisai:

- a hirdetésszolgaltatok

- Ingatlanliga rezidensei (78 iroda) aktudlis kinalati

- OriGo Ingatlanborze (170 iroda) archiv kinalati , valamint

- Illetékhivatali statisztikak adatait tartalmazzak, 1996.01.01-t61 kezd6dden.

,»Az ’ingatlan-online’ forgalmi-értékeldk szamara kialakitott, naponta frissitett adatbanki
szolgaltatas, ami statisztikdk, négyzetméterarak szintjén az illetékhivatali adatokat is
tartalmazza, utcara, illetve irdnyitdszamra lokalizalva.”

' Az illetékhivatali adatok nem minden esetben a valds arakat tiikkrozik, hiszen az illetékkiszabds és az
illetékhivatali adatbazis alapjaul szolgald adasvételi szerzédések a valds araknal alacsonyabb arakat
tartalmaznak, az illeték csokkentése érdekében. A hidnyossagok bemutatasa mellett azonban azt is hangstlyozni
kell, hogy ilyen részletezettségben ennél hitelesebb informaciok a teljes ingatlanpiacra vonatkozoan
pillanatnyilag nem allnak rendelkezésre. Mivel a tanulmany célja nem az abszollt arak bemutatdsa, hanem az
arak kozotti relativ kiilonbségek elemzése, ezért azt feltételeztem, hogy az ingatlanhivatali adatbazis az orszag
egész teriiletére egyenld mértékben csokkentett arakat tartalmaz. Ennek feltételezésével mar meghatarozhatok a
magyar lakaspiac regionalis kiilonbségei.

* A Statisztikai Torvény adatvédelmi rendelkezései miatt nem minden véaros szerepelhet az
adatbazisban. Az évenként eltérd elemszam ennek az eredménye.

> Eziton is koszonom Tilk Laszlo Gézanak, hogy rendelkezésemre bocsétotta adatbazisat!
(www.ingatlan-online.com)
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Jelen tanulmanyban a kinalati aprohirdetésekre alapozva készitjiik el Budapest ingatlanar-
térképét, és mutatjuk be, hogy milyen relativ valtozasok torténtek a fovaros lakdspiacan.
Természetesen a lakasok kindlati arai és kotési arai nem egyezdek. Tilk Laszld Géza
tanulmanydban bemutatta (Tilk, 2004), hogy a kotési arak és a kindlati arak kozotti
Osszefiiggés igen erds, €s ,,a kotési arak statisztikai alapon és szabalyosan és fiiggvényekkel
reprezentaltan kovetik az irdnyarakat”. Igy az adatbazis alkalmas és megfeleld a f&varos
lakasar-kiillonbségeinek bemutatasara.

Az atlagos varosi lakdasarak regiondlis kiilonbségei

A lakasarak regionalis kiilonbségeinek vizsgalatakor az elsé kozelitésben a varosi
lakéasarak régiokra kiszamitott, gyakorisaggal sulyozott, dtlagos arat érdemes megvizsgélni.

1. tablazat: A régiok atlagos varosi lakasarai 1997-ben és 2002-ben

1997 2002 Arviltozas
atlagar Az orszagos atlagar az orszagos 1997-2002
érték érték kozott
szazalékaban szazalékaban

Kozponti-Régio 58905 129,2( 145227 128,3 246,54
Ko6zép-Dunantul 33014 72,41 105009 92,8 318,07
Nyugat-Dunantul 57981 127,2( 121865 107,7 210,18
Dél-Dunantual 34131 74,9 99414 87,8 291,27
Eszak Magyarorszag 21383 46,9 77799 68,7 363,83
Eszak-Alfold 27714 60,8 87954 77,7 317,36
Dél Alfold 28408 62,3 81915 72,4 288,35
Magyarorszag 45578 100,0] 113193 100,0 248,35

Forras: KSH Ingatlan adattar adatai alapjan sajat szerkesztés

Az I. tablazat adataibdl lathato, hogy a legalacsonyabb lakasarak az észak-magyarorszagi
régiora jellemzoek, itt az orszdgos varosi atlagos lakasar felénél is alacsonyabbak az arak.
Hasonl6an alacsonyak voltak a masik két keleti orszagrészben is az értékek, nem érték el a
30.000 Ft-ot. A kovetkezd csoportban Kozép- és Dél-Dunantal taldlhatd, majd az eddigi
arakat jelentdsen meghaladva Nyugat-Dunantil ¢és a Kozponti-Régid értékei ugranak ki.
Ebben a két régioban az atlagos orszagos értéknél 27-29%-kal magasabb adatokkal
talalkozhatunk.

A legalacsonyabb és legmagasabb lakasaru régid kozotti kiilonbség kdzel hdromszoros.
Az eredmények nem meglepdek, a gazdasagi prosperitdsnak megfelelden alakulnak. A
magasabb darak jol mutatjdk a Kozép- ¢és Nyugat-Magyarorszagi teriiletek fejlettségbeli
elonyét.

Az alapveto regiondlis kiilonbségek 2002-re, elsé ranézésre szinte semmit nem valtoztak,
tovabbra is a legalacsonyabb értékeket Eszak-Magyarorszagon talaljuk, mig a legmagasabbat
a Kozponti Régioban. De vizsgaljuk meg kicsit mélyebben a valtozdsokat! Mint az 1. abran
latszik minden régioban 1997-99-ig kismértékli dremelkedés, majd 1999 és 2001 kozott egy
erds novekedés volt megfigyelhetd a varosi lakdsarakban. 2001 utan a novekedés dinamikaja
ujra csokkent. Annak ellenére, hogy 2002-re a legalacsonyabb és legmagasabb lakasaru régio
kozotti kiilonbség 1,8-szorosra csdkkent le, a diagrambol az is kitlinik, hogy abszolut értékben
nott a kiilonbség az egyes régiok ingatlanarai kozotti kiilonbség.

A kiilonb6zo régiokban a vizsgalt 4 év soran szamottevo kiillonbségek tapasztalhatok az
arvaltozds nagysagaban. Legmagasabb értéknovekedést éppen a legalacsonyabb arakkal



kittind Eszak-Magyarorszagi régidé mutatja, ahol az arvaltozas meghaladta a 360%-ot. Ezzel
szemben a lakasok éarai 1997 és 2002 kozott legkisebb mértékben a legmagasabb arral
jellemezhetd Nyugat-Magyarorszagon ¢és a Kozponti Régioban ndvekedtek, ami azt
eredményezte, hogy a varosi atlagos lakdsarak regiondlis szinten relative kozeledtek
egymdashoz. A keleti orszagrészek nagyobb volumenti arnévekedésének az oka valdsziniileg a
»~megkésettség”, hogy az ingatlanpiaci arrobbands a nyugati, fejlettebb teriileteken hamarabb
lejatszodott, mint a keleti orszagrészben, majd az ottani arboom-ot egy mérsékeltebb
aremelkedés koveti. Azonban a kiillonbségek még igy is szdmottevoek, amelyek jelentOs
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1. abra: Az atlagos varosi lakasarak régios atlagai 1997-2002 kozott
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Forras: KSH Ingatlan adattar adatai alapjan sajdt szerkesztés

Az atlagos lakdsarak megyei kiilonbségei

A regionalis sajatossagok feltarasa utan érdemes megvizsgalni, hogy egy teriileti szinttel
lentebb milyen kiilonbségeket talalunk Magyarorszag atlagos varosi lakasaraiban.

1997-ben a regiondlis kiilonbségek ismeretében nem meglepd, hogy a megyei adatok
elemzése is kelet-nyugat megosztottsagot mutat, de itt mar strukturaltabb a kép, és talalhatunk
a keleti orszagrészben is magasabb atlagaru megyéket s a nyugati teriileteken is alacsonyabb
értékli terlileteket (2. abra). A legalacsonyabb egy négyzetméterre jutd atlagarat Borsod-
Abatj-Zemplén megyében taldlhatjuk, amelynek atlagos értéke 20%-kal alatta marad a
kovetkezd megye atlagos lakasaranak. A legalacsonyabb arkategdriaba csak keleti megyék
keriiltek, de az ezt kdvetd osztalyba mar tobb dunantili megye, igy Komarom-Esztergom,
Tolna és Baranya megye is beletartozik. A legmagasabb arak Nyugat-Dunantil harom
megy¢jére, illetve Pest megyére €s természetesen Budapestre jellemzoek. Meglepd lehet Zala
megye meglepden magas atlaga, amely alig marad el a fovaros atlagos értékétdl. Ennek oka a
kilfoldiek ingatlanvasarlasa lehet, amely nemcsak ebben a megyében, hanem egész Nyugat-



Dunantulon jelentds arndveld hatasu. Viszonylag magas értékek jellemzdek a keleti
orszagrészt vizsgalva Hajdi-Bihar és Bacs-Kiskun megyére.

2. abra: Az atlagos megyei lakasarak az orszagos atlaghoz viszonyitva
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Forras: KSH Ingatlan adattar adatai alapjan sajat szerkesztés

3. abra: Az atlagos megyei lakasarak az orszagos atlaghoz viszonyitva, és a megyék
pozicidjanak valtozasa 1997-2002 kozott
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2002-re jelentds valtozasok torténtek megyei szinten a varosi lakasarakat tekintve (2.
abra). A legmagasabb kategoriaba ,,felzarkozott” Fejér megye is, és jelentOsen javitott relativ
helyzetén Heves megye. Ezzel szemben Tolna, Békés, Jasz-Nagykun-Szolnok és Bacs-Kiskun
megye relativ helyzete romlott és a megyék ragsoraban jé par helyet visszaesett. igy 2002-re a
legalacsonyabb értéket Nograd és Borsod-Abauj-Zemplén megye mutatja, alaposan
elmaradva a tobbi megyétdl. A dunantili megyék koziil mar nem Komarom-Esztergom
megyében fizettek a legkevesebbet atlagosan a lakasok négyzetméteréért, hanem Tolna
megyében.

Mindez azt jelzi, hogy a szakirodalomban altaldnosan megjelend kelet-nyugat
fejlettségbeli kiilonbséget regionalis szinten a lakéasarak is jelzik, de megyei szintli vizsgalatok
mar a keleti és nyugati orszagrészen belill is elkiilonitenek fejlettebb és kevésbé fejlett
tertileteket is.

Mindez 6sszhangban van azzal a nemzetkdzi trenddel, hogy szoros kapcsolat mutathato
ki a gazdasag fejlettsége ¢és a lakasarak kozott (Iacovello, 2000.). Hazankban ezt jol jelzi a
megyei egy fore jutd GDP és a megyei atlagos lakasar kozotti korrelacié — nagysaga 0,81 —,
amely a két vizsgalt tényez0 erds egylittmozgasat jelzi. Ennek megfelelden a legmagasabb
értékek a Kozép-Magyarorszagi, Kozép- és Nyugat-Dunantuli régiok megyéit jellemzi, mig a
legalacsonyabb lakasarakat Eszak-Magyarorszagon és az Alfold megyéiben talalhatjuk.

A GDP ¢és a lakasar erés egylittmozgasa ellenére a megyei sorrendek a két mutatéban
jelentds kiilonbségeket jeleznek. A legkomolyabb eltérést Koméarom-Esztergom megyében
tapasztalhatjuk, amely a GDP rangsorban az eldkeld 5. helyen talalhatd, mig a lakéasar-
rangsorban minddssze a 15. helyezést érte el. Ennek oka, hogy az ingatlanpiac altaldban
lassan reagdl a gazdasagi valtozasokra, és csak késve koveti azokat. Komarom-Esztergom
megye elmult években tapasztalhatd latvanyos gazdasagi novekedésére az adatok részletesebb
értékelése ra is mutat, hiszen az arak 1999-hez viszonyitva és 2002-re tobb mint két és
félszeresére néttek. A novekedés tehat mar jelentds, csak a bazisadatok voltak olyan
alacsonyak, hogy ma még megyei 6sszehasonlitdsban kedvezdtlenek az értékek.

Ezzel szemben Szabolcs-Szatmar-Bereg megye lakésarai relative feliilértékeltek, hiszen a
GDP rangsorban joval kedvezdtlenebb értékeket mutat, mint a lakdsar rangsorban. Ennek oka
lakasarai — mint a késObbiekben még utalunk rd — joéval magasabbak a varoshierarchia
alacsonyabb szintjén 4116 varosokénal.

Az atlagos varosi lakdsarak teriileti kiilonbségei

Az atlagos varosi lakdsarak 1997-ben jellegzetes teriileti képet mutatnak (5. dbra). A
legmagasabb arak Gydér-Moson-Sopron és Vas megye, a Balaton kornyéki és a budapesti
agglomeraci6 varosaira jellemzéek. E teriileti egységeken kiviil csak néhany varos mutat
magasabb értékeket, az Alf6ldon minddssze Kecskemét és Soltvadkert tartozik ebbe a
kategoriaba. Erdemes megemliteni, hogy az észak-magyarorszagi teriiletekrél egyetlen véaros
sem mutat magas lakasarat, ami nem is olyan meglepd annak ismeretében, hogy a regionalis
kozpont, Miskole népességesokkenése is jelentds, ami a kindlat ndvekedésével és a kereslet
csOkkenésével jar egyiitt. A Dunantil nagyvarosai azonban nagy szamban keriiltek ebbe a
teleptilési csoportba, ami gazdasagi prosperitdsuk kovetkezménye.



5. dbra: Az atlagos varosi lakdasarak Magyarorszagon 1997-ben
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Forras: KSH Ingatlan adattar adatai alapjan sajdt szerkesztés

A legalacsonyabb lakédsarakat Borsod-Abauj-Zemplén ¢és Nograd megye egyoldalt, a
rendszervaltas utan valsaghelyzetbe keriilt ipari szerkezettel jellemezheté varosaiban,
valamint az Alfold stagnalo, illetve hanyatlé mezdvarosaiban taldlhatjuk. Hasonl6an alacsony
értéket tapasztalhatunk a Dunantul egyes un. szocialista varosaiban is, mint Komlo,
Tatabanya, Oroszlany, ahol a recesszids folyamatok hasonlé okokkal magyarazhatok, mint a
borsodi és nogradi iparvidék varosaiban.

2002-re valtozott a varosi lakasarak teriileti képe (6. dbra). A Dunéantil szinte minden
varosa magas arat mutat, csak néhany periférikus kisvaros keriilt a legalacsonyabb
arkategoridba. Ezzel szemben az Alfold nagyvarosai (Szeged, Debrecen, Nyiregyhdza,
Szolnok) jelentdsen javitva pozicidikon szigetszeriien kiemelkedve jelennek meg az
Osszefliggden alacsony lakasaru térségben. Ennek az oka, az altalanos gazdasagi fejlédésnek
koszonhetd  keresletndvekedés, amely a telepiiléshierarchiat kovetve el0szor a
nagyvarosokban jelenik meg.

Jelentésen javitottdk pozicidjukat a Heves megyei varosok (Eger, Gyongyos, Hatvan),
valamint Komarom-Esztergom megye telepiilései, amelynek oka a gazdasag élénkiilésével
egyiitt jaro keresletnovekedés lehet.

Az alacsony atlagos lakéasarak kore hasonld az 1997-eshez, hiszen tovadbbra is a
,rozsdadvezet” varosaiban, illetve az alfoldi mezdvarosokban talalhatjuk a legalacsonyabb
arakat.

A telepiilések lakasarait tehat dontden két tényezd hatarozza meg:
- az orszagon beliili régios helyzetiik,
- atelepiiléshierarchian beliil elfoglalt poziciojuk.



6. abra: Az atlagos varosi lakasarak Magyarorszagon 2002-ben

2

i,
Y

Lakasar (ezer Ff)

W f00-261 (35)
O 75-100 (45)
O s0- 75 (BO0)
O 2z- s0 (500

Forras: KSH Ingatlan adattar adatai alapjan sajdt szerkesztés

gy elmondhaté, hogy a legmagasabb arakkal a Kozponti Régio, valamint a Nyugat-
Dunantali régié nagyvérosai jellemezhetéek, mig a legalacsonyabb arakat az Eszak-
Magyarorszagi ¢s Alfoldi kis- €s kdzépvarosokban talaljuk.
Emellett befolyasolo tényez0 lehet egyes funkciok — kiemelten az idegenforgalmi funkcid
— erdssége, hiszen egyes kevésbé prosperald térségekben is relative magasabb lakasarat
eredményezhet (Gyula, Hajduszoboszlo), illetve tovabb nodvelheti az egyébként is magas
arakat (lasd Héviz, amely az orszagban a legmagasabb atlagos lakasarral jellemezheto).

Budapest lakaspiaci kiilonbségei

Az orszagos adatsorok elemzése utan tekintsikk at, hogy milyen kiilonbségek
tapasztalhatok a fovaros lakaspiacan! Jelen tanulményban az adatfeldolgozas teriileti egységét
a postai iranyitoszam-korzetek jelentik, mert az adatok iranyitoszam-korzetekre aggregaltan
allnak rendelkezésiinkre. Az irdnyitdszam-korzetek szintjén végzett vizsgélatok lehetdvé
teszik, hogy a keriileti szintnél kisebb egységeket is megvizsgaljunk, ¢és a keriileti
kiilsnbségekre is ravilagitsunk®. Emellett a févaros nagysiga miatt utcaszintli vizsgalatokra
nem vallalkozhatunk, annak foként a keriileti kiilonbségek kimutatdsakor lesz majd a
késdbbiekben jelentdsége.

A lakasok arat szamos tényezé hatarozza meg (Toth-Kesert, 2001.), ilyenek példaul a
lakokornyezet mindsége: a természeti kornyezet, domborzat, a belvarostol valod tavolsag,
forgalom, zoldtertileti ellatottsag, az ellatorendszer kiépitettsége (iizlethdlozat, iskola, 6voda),
az utca imdzsa, a kozlekedési lehetdségek, stb. Fontos meghataroz6 tényezd, hogy a lakas

* A VL és VIL keriiletet nem osztottuk iranyitoszam-keriiletekre, igy azok a keriileti atlagértékekkel
szerepelnek vizsgalatunkban. Kis teriiletiik miatt a vizsgalat eredményeit ez a tény nem befolyasolja.
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milyen épiiletben talalhato, csaladi hazban, néhany lakasos tarsashazban, esetleg lakotelepen.
Meghatarozo a lakohaz kora és az €pitési technoldgia. Emellett nem elhanyagolhatd szempont
a lakokornyezet tarsadalmi milidje sem, a kornyéken lakok statusza, jovedelmi helyzete.

A lakasarak az elézéekben felsorolt tényezok komplex mutatdjat jelzik, amely alapjan
sok kovetkeztetést lehet levonni. A lakasarak értéke jo kozelitéssel jelzi a kiilonbozo
tarsadalmi csoportok térbeli elhelyezkedését, a lakasarak iddébeli valtozasabol pedig
lehatarolhatdk a szlamosodo és dzsentrifikalodo teriiletek is.

Nézziik, hogy mit mutatott Budapest lakdsar térképe 1996 els6 negyedévében! A
vizsgalatot a lakasok atlagos négyzetméterara egységben végeztik. (7. abra)

Ahogy az orszagos adatok elemzésénél Budapesten is — nem meglepd mddon — erds
kelet-nyugat megosztottsagot talalunk’. Mig a nyugati, budai oldalon a lakasarak méar 1996-
ban is szazezer forintnal magasabbak voltak, a keleti, pesti varosrészben joval alatta maradtak.
A pesti oldalon csak a XVI. keriiletben taldlunk Osszefiiggden magas lakdsarral jellemezhetd
teriiletet. A XVI. keriilet (Rakosszentmihaly, Arpadfold, Cinkota, Sashalom) kozel 80%-ban
csaladi hazas beépitettségii, kertvarosi jellegii, az elmult évek infrastrukturalis fejlesztéseinek
koszonhetden a tehetdsebb csaladok bekoltozésének szintere lett (a keriilet vandorlasi
nyeresége kozel 5000 f6 volt az erds kivandorlassal stjtott Budapesten!). A teriilet imazsat
emeli, hogy a kriminal-statisztikai adatok a févaros e keriiletében az egyik legkedvezébbek.
fgy a XVI keriilet, mint Budapest egyik belsd szuburbidjaként is felfoghats. A
megnodvekedett kereslet pedig természetesen a lakdsarak erds novekedését eredményezte.
Hozza kapcsolodik a Zugloi Alsérakos, mely szintén kertvarosias, csendes kornyezetével a
belsé szuburbanizacié célteriilete, melyet a magas ingatlanarak is jeleznek.

7. abra: Az atlagos lakasarak Budapest iranyitoszam-korzeteiben 1996-ban

atlagos lakasar (ezer Ft)

W s0-143 (371
O es- &0 38)
O so0- &5 (500
O 40- 50 (22

Forras: Ingatlan-online adatai alapjan sajdt szerkesztés

> A XVIIL keriiletben két olyan iranyitoszam korzet is van, amelyekben nincs lakéingatlan. Ezek a
korzetek a térképeken fehér szinnel jelennek meg.



Figyelemre mélté a belsd pesti keriiletek (VI., VII., VIII. XIX. kertiletek) alacsony
lakésar atlaga, melynek okai kozott a leromlott allapotu ingatlanok, zstfoltsag és kozlekedési
nehézségek mellett a kisjovedelmii tarsadalmi csoportok magas reprezentacioja is szerepet
kap.

Budapest legalacsonyabb lakasarait a VIII. keriilet erdsen szlamosodott teriiletein
talaljuk, mely teriileteken a roma népesség magas ardnya, az alacsony jovedelem és
foglalkoztatottsag, a leromlott lakokornyezet €s rossz allapoti ingatlanok egyiittesen
eredményezik az alacsony arakat. Ez a teriilet mintegy csapdaként miikodik az itt él6knek,
hiszen semmiféle egyéni lakasberuhazas nem tériil meg (a piac nem fizeti meg az arat), igy a
helyzet hosszu tdvon e teriiletek lakdsdllomanyanak tovabbi, fokozddd mértékii romlasdhoz
vezet. Mindez tovabb rontja e térségek ingatlanpiaci pozicioit, ami lehetetlenné teszi az itt
¢l6k elmozdulasat, korlatozodik teriileti mobilitasuk, mindez pedig tartositja az itteniek
szocialis, gazdasagi lemaradasat.

A varos legalacsonyabb ingatlanaraival és igy valdsziniisitheten a legkisebb presztizzsel
Csepel (XXI. keriilet) bir. 1990-2001 kozott a keriilet lakonépessége kozel 10.000 fével
csokkent, melynek 70%-a vandorlasi veszteségébdl adodott. A XXI: keriilet hagyoméanyosan
¢s napjainkban is az ipari foglalkozasuak, és az alacsony iskolai végzettséglick magas
kiterjedésti panel lakotelepek, leromlott lakdsadllomanytl csaladi hédzas Ovezetek valtjak
egymast. A keriilet kozlekedési helyzete sem megfeleld, bar rendelkezik HEV vonallal, de a
kdzpont megkozelitése tomegkozlekedéssel csak tobbszori atszallassal lehetséges.

A budai teriiletek ezzel szemben magas lakdsaraival tlinnek ki. Egybefiiggd magas
presztizs jellemzi I., II., IIl., XI., XII. keriileteket, melyeknek csak lakdtelepi részei
jellemezhetéek viszonylag alacsonyabb arakkal. Am ezek a lakotelepi arak is joval
magasabbak a hasonl6 pesti lakdtelepek arainal.

A legmagasabb lakasarak (ahol az 4tlagos ar meghaladta a 120 ezer Ft/m’-t) Svabhegy,
Kissvabhegy, Kutvolgy, Budaliget, Mariaremete, Széphalom, a II. és XII. Kkeriilet
reprezentativ teriiletei.

A kovetkezd 1épésben megvizsgaltuk, hogy mi jellemzi Budapest lakasarai 2004 elsd
negyedévében!

A 8. abran lathato, hogy tovabb ndétt a budai teriiletek presztizse, azaz a lakasarak ma mar
a budai oldal legnagyobb részén 4tlagosan meghaladjak 300 ezer Ft/m*-t! Kisebb értékekkel,
csak a nagyobb lakotelepek (Békasmegyer, Florian tér kornyéke, Kelenfold) jellemezhetdek.

Budén kiterjedt a magas lakdsarral jellemezhetd korzetek teriilete, és kissé valtozott a
legdragdbb teriiletek helyzete. 2004-ben a legmagasabb 4rak a Budai var kornyékére
jellemzéek (az 4tlag magasabb mint 550 ezer Ft/m?!), majd 400 ezer forintnal magasabb
araival koveti a II. keriileti R6zsadomb, Rézmal, Széphalom, Szemléhegy, valamint a XII.
keriileti Kutvolgy, Svabhegy, Kissvabhegy kornyéke. A magas arakkal jellemezhetd budai
belvaroshoz (I. keriilet) egyre kozelebb keriil lakasaraival a pesti belvaros (V. keriilet),
melynek egyes korzetei szintén bekeriiltek a legmagasabb aru teriiletek kozé. (Mig az elsd
pesti korzet 1996-ban a 20. eredményt érte el a korzetek rangsoraban, addig 2004-ben mér a
9. helyre nyomult fel!)
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8. dbra: Az atlagos lakasarak Budapest iranyitoszam-korzeteiben 2004-ben

W s00-552 (37)
O =2s0-300 (38
[0 =200-250 (51)
[0 168-200 (20)

Forras: Ingatlan-online adatai alapjan sajdt szerkesztés

A budai oldalon viszonylag alacsony araival tinik ki a XXII. keriilet. Az elmult
idészakban ez a térség a nagyvaros kiszolgéld teriilete volt, amely ma is érezteti hatasat. A
lakaspiac viszonylagosan alacsonyabb arainak tobb oka is van: Nagytétényben a bezart
Metallochemia jelenléte, Barosson a volt szemétlerako telep, Budatétényben a gombapincék,
a szennyezO anyagokkal feltoltott teriiletek, Budafokon a magasfesziiltségli vezetékek,
Roézsavolgyben a gazvezeték és az esetlegesen megépiild atmend ut okozhatnak eladési
nehézségeket. Mindez egylittesen eredményezi, hogy a budai teriiletekhez képest ez a térség
alacsonyabb lakohelyi presztizst képvisel.

2004-re tovabb ndtt a pesti varosrész lemaradasa a budai teriiletekhez képest. Mar csak a
XIV keriileti Alsorakos maradt meg a legmagasabb lakasar csoportban, amiben szerepet
jatszik az el6zdekben bemutatott kertvarosi értékek mellett az is, hogy e térségben jelentdsen
megndtt a vallalkozoi lakéasépités aranya, sok 1) lakast értékesitettek, melyek erdsen
megemelték a teriilet atlagos arait. gy azt mondhatjuk, hogy az 1j lakasok értékesitése utan
varhatdan ez a tertilet is kikeriil a legmagasabb arkategoriabdl. Mindez persze azt is jelzi,
hogy a pesti oldal elit-lakoteriilete maradt tovéabbra is.

Kiss¢ mozaikosabbd valt az alacsonyabb 4arral jellemezheté korzetek teriileti
elhelyezkedése. Mar kevésbé vannak nagy, 0sszefiiggd alacsony presztizsii terek, bar a X. és
XXI. kertiletekben még mindig az alacsonyabb arak domindlnak. 2004-ben mar a XXI.
keriiletben talaljuk a legalacsonyabb lakasaru keriiletet, a VIII. keriilet korzetei jelentdsen
javitottak pozicidjukon. (Mig 1996-ban 4 db VIII. keriileti kdrzet volt megtalalhat6 az utolso
tiz legalacsonyabb aru korzet k6zott, 2004-re mar csak egy maradt!).

A nagy kiterjedésti panel lakotelepek ingatlanpiaci pozicioi meglehetdsen rosszak, hiszen
Osszehasonlitva a lakotelepek ¢és az alacsony presztizsii térségek térképét nagyfoku
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egyezéseket taldlunk. Tehat 2004-re egyértelmiien a lakotelepek lettek a budapesti
ingatlanpiac vesztesei.

A kovetkezOkben vizsgéaljuk meg, hogyan valtozott a budapesti lakodingatlanok ara 1996

crer

(9. abra) Az adatokat két megkozelitésben elemeztiik. Egyrészt megvizsgaltuk, hogy a 2004-
es arak hogyan viszonyulnak az 1996-os arakhoz (1996=100%), masrészt megnéztiik, hogy
abszolut szdmban mekkora volt a vizsgalt idészakban az arnovekedés nagysaga.

9. abra: A lakasarak valtozasa Budapest iranyitoszam-korzeteiben 2004-ben

Anvdltazds 10906-2004 (%)

W 4s0-813 (19)
O 400-450 (51)
O 350-400 (42)
O 230-350 33)

Arviltozas (ezer Ff

W 220-437 (38
O 180-220 32)
O 1e0-190 (39
O 117-160 (31

Forras: Ingatlan-online adatai alapjan sajdt szerkesztés

Az 9. abrabol els6 ranézésre az olvashato le, hogy a budai teriileteken az arak abszolut
mértékben a legnagyobb novekedést produkaltik, de ez a ndvekedés — mivel mar a kiinduld
1996-0s értékek is magasak voltak — relative a legkisebb volt.

Ennek ellentétét mutatjadk a VIII: keriilet korzetei, amelyek szazalékban mért
arnovekedésiik kovetkeztében a legmagasabb kategéridba keriiltek, ezzel szemben abszolut
értékben az aremelkedésiik alacsony. Ezekben a korzetekben alacsony volt az 1996-os
kiindulasi érték, és bar abszolut mértékben az araik kevésbé emelkedte, de relativ mértékben
jelentdsen néttek az arak — azaz csokkentették lemaradasukat.

De mit is mutatnak a térképek, milyen tarsadalmi folyamatok jatszodhattak le az elmult 8
évben? A relativ arvaltozas nagyon magas volt a pesti belsd keriiletekben, amely a beindul6 és
egyre nagyobb teret kapd dzsintrifikacios folyamatok kovetkezménye. A belsé keriiletekben
elindult lakasrehabilitdciés programok jelentdsen atalakitottdk egyes utcak, tombok épitett
kornyezetét, megvaltozott a lakdsok mindsége, komfortfokozatuk javult, mely a bérleti dijak,
¢s a lakasarak drasztikus megugrasaval jart egyiitt. Mindez azt eredményezte, hogy
megvaltozott e felujitott, rehabilitalt épiiletek tarsadalmi 0sszetétele is, hiszen a kialakult ,,0;”
lakésok mar a modosabb rétegek szamara is komoly vonzer6t jelentenek. A népességcserét az
i1s gyorsitja, hogy a mar jo aron eladhaté ingatlanoktol konnyen megvalnak a szegényebb
rétegek, hogy olcsobb lakast vasarolva — sok esetben a fovarostol tdvol — néhany honapig,
évig jobb koriilmények kozott élhessenek (amig fel nem élik az eladott budapesti ingatlan és a
vasarolt vidéki ingatlan kozotti arkiilonbozetet). Igy lejatszodnak a klasszikus dzsentrifikacids
folyamatok, és nemcsak kiils6leg ijul meg a belvaros, hanem lakonépessége is kicserélodik.
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A dzsentrifikacioval egyidOben tovabbra is zajlanak a szuburbanizéaciés folyamatok,
melyek nemcsak a kornyez0 telepiiléseket, hanem a févaros kiilso teriiletei is érinti. A XVIL.,
XVIIL., XIX., XXII., XXIII. keriiletekben a lakasépités dinamikaja hasonl6, mint a
Budapesthez kozeli agglomeracios térségekben (/0. dbra), melyben valoésziniileg szerepe van
a viszonylag kedvezd ingatlanaraknak is.

10. abra: Az 1990 utan épiilt lakdsok ardnya

19490 utan apllt lakasok ararya
W10 -148 i3

O s -10
O 3 -5 A
O oz-3 "

Forras: KSH Népszamlalas adatai alapjan sajat szerkesztés

Megfigyelhetd, hogy a D¢l-Budai térségben a keresletndvekedés kovetkeztében
meglodultak az ingatlanarak, igy ott mar jelentkezik a ,,bels6 szuburbanizacio” arnoveld
hat4sa. Hasonl6 folyamatok jellemzik a XVIII. keriiletet is.

Osszességében elmondhatd, hogy Budapest lakaspiacit nagyon komoly teriileti
kiilonbségek jellemzik, melyekben nem, vagy alig figyelheték meg kiegyenlitddési
folyamatok. Az &ltalanos aremelkedés igaz eltéré nagysdgi az egyes korzetekben, de
komolyabb nivellalodasi folyamat nem indult el. Mindez a szegregacios folyamatok tovabbi
er6sodését eredményezheti, hiszen a szegényebb tarsadalmi csoportok ,beszorulnak”
lakasaikban, és a nagy arkiilonbségek kovetkeztében képtelenek onnan elkoltozni (illetve ha
elkoltoznek, akkor csak vidéki lakohelyek johetnek szoba). Egyes korzetek ,.csillagaszati”
arai pedig lehetové teszik a magas jovedelmi csaladok térbeli elkiilontilését.
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