Kovacs Zoltan — Székely Gaborné
Budapest lakaspiacanak masfél évszazados fejlodése

Bevezetés

Budapest térbeli kiterjedése, népessége és épiiletallomanya az elmilt masfél évszazad-
ban folyamatosan bdviilt, valtozott, aminek eredményeként napjainkra egy rendkiviil
Osszetett lakasallomany jott Iétre. Ebben a fejezetben a lakaspiac multbeli és jelenlegi
folyamatait 0sszegezziik. A magyar févarosban a lakasépitkezések ciklikus természete
szerfelett szembetiing, elegendd, ha az évenként ijonnan épitett lakadsok szamat vessziik
szemiigyre (1. dbra). A varosegyesités Ota a lakasépitkezések iitemét, valamint a varos
fizikai novekedését tekintve négy nagy korszakot kiilonboztethetiink meg Budapest
torténelmében, amihez igazodik a fejezet tagolasa is. Minthogy az egyes lakasépitési
ciklusok inkabb a gazdasagi fellendiilés nagy periddusaival esnek egybe, s csak masod-
sorban kovetik a népességfejlédés ritmusat, illetve az ebbdl kovetkezo keresletet, ez idorol
idére komoly fesziiltségeket eredményezett a févaros lakaspiacan.

1. abra: Az ujonnan épitett lakdsok szama Budapesten épitteto szerint, 1885-2020
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1. Lakasviszonyok a varosegyesitéstol az 1. vilaghabortig

Viszonylag kevés adat all rendelkezésiinkre a lakasviszonyok varosegyesitést meg-
elézo allapotarol, az mégis megallapithato, hogy a lakasépités liteme — mint oly sok-
szor a késobbi korszakokban — nem tartott 1épést a népességszam novekedésével, annak
ellenére, hogy a lakasépitkezések terén 1860 és 1873 kozott kifejezetten a fellendiilés
volt a jellemzd. Pest varosaban 1857 és 1872 kozott 50%-kal nétt a népesség, ugyan-
akkor a lakdsok szdma csupan 29%-kal gyarapodott. Bar a korszak egyik jellegzetes
vonasa a tobbemeletes bérhazak tdmeges megjelenése volt, a foldszintes lakohazak aranya
tovabbra is magas maradt (70%). Mas eurdpai nagyvarosokhoz képest Pest uralkoddan
foldszintes, mondhatnank vidékies volt, hiszen példaul Berlinben 5%, Parizsban 8%,
sOt, a vetélytars Bécs esetében is csupan 17% volt a foldszintes lakohazak aranya.

A varosegyesités kordban az épittetok kozott még tobbségben voltak az arisztokracia
és elit polgarsag (németek), valamint a gazdag kereskeddi réteg (példaul szerbek, zsi-
dok) tagjai. A szazadvégre késobb oly jellemzo spekulacionak ekkor még nyoma sincs,
s a lakascélu beruhazas lassan megtériilo, de tisztességes tokebefektetésnek szamitott.
Az ingatlanpiacot nagyfokt koncentracio jellemezte, amit az is jelez, hogy 1873-ban
a lakohazak egynegyede, és ezzel egyiitt az Gsszes hazbérjovedelem 40%-a az ezer
legnagyobb addfizetd kezén volt Pest varosaban.

A varosnovekedés elsé dinamikus szakasza (,,varosrobbanas™) a 19. szdzad utolsé
évtizedeire esett, amikor viharos népességnovekedés és a nyomaban jard nagyaranyu
lakas- és kozmiiépitkezés jellemezte Budapest fejlodését.! A varos késobbi beépitésére,
a lakohazak megjelenésére nagy hatassal volt a 19. szazad utolsé harmadanak épitésiigyi
szabalyozasa. Az elsé — 1870-ben kiadott, majd 1873-ban moddositott — épitésiigyi sza-
balyzatot, amely csak a legsziikségesebb épitészeti eldirasokra (példaul épiiletmagassag)
szoritkozott, 1886-ban egy kibovitett szabalyzat kdvette. Az épitésiigyi szabalyzatnak
amellett, hogy dvezetenként meghatarozta az épitési telkek legkisebb méretét, a hazak
magassagat, a telek beépitésének szazalékos aranyat, még szamos szocialis és népegész-
ségiigyi elbirasa is volt. Megtiltotta példaul tovabbi pincelakasok épitését, megszabta
a lakoszobak minimalis méretét, szabalyozta a felhasznalhato épitéanyagok korét stb.

Mindezek eredményeként a varosegyesitést kovetd harom évtizedben jelentdsen meg-
valtozott a varos arculata, a korabbi uralkodéan foldszintes jelleg tovatiint, helyette egy
modern, liikteté metropoliszt talalhatott a korabeli latogatd. A varos kiillemét tekintve
egyre inkabb Béccsel vetekedett, s mind horizontalis, mind vertikalis iranyban iitemesen
terjeszkedett. A kétemeletes, illetve ennél magasabb épiiletek aranya a 19. szazad utolsod
harom évtizedében 8%-16l 27%-ra emelkedett.

A lakasépitkezések titemét 1873-at kovetden, a latszolag lazas épitkezések ellenére,
visszaesés jellemezte. Az egyesités évében az 0sszes épitkezések értéke 18,4 millio
forintra rugott, melybdl 15,3 millié forint (83%) jutott lakohaz-¢épitkezésekre. Ezzel
szemben 1875 ¢és 1885 kozott az épitési beruhazasok értékébdl mar csupan 59% jutott
lakasépitkezésekre, a tobbit a kdzépiiletek és mas alapvetd infrastrukturalis beruhazasok
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emésztették fel. A jelenség hatterében az orszagot sujté gazdasagi recesszio allt, amely
tavol tartotta a magantékét a kockazatosnak tekintett lakaspiaci beruhazasoktol, ugyanak-
kor a Budapest nemzetkdzi rangt févarossa valasahoz oly nélkiilozhetetlen épitkezéseket
a varos ¢s az allam javarészben kiilfoldi hitelekbdl még finanszirozni tudta. A lakasépité-
sek egyre dinamikusabb fellendiilése 1880-t61 vette ismét kezdetét, s egy rovid atmeneti
visszaeséstol eltekintve (1889—1891 kozott) egészen a szazadforduloig tartott.

A lakasépitkezések terén szamos valtozas allt be a korabbi idészakkal szemben.
A beruhazok kozott korabban nagy tekintélyre szert tett haztulajdonosi réteget egyre
inkabb kiszoritottak a spekuldcios szandékkal beruhazni vagyok, a korabban maganyos
farkasnak szamito épitkezési vallalkozokat pedig a tokében egyre gazdagabb épitdipari
részvénytarsasagok.? A legjelentGsebb attorés azonban a lakasépitkezések finansziro-
zasa terén tortént, a jelzalogkolcson-rendszer megjelenésével. Sokak szerint e hitelforma
meghonosodasa hatasat tekintve a harom varos egyesitéséhez vagy a Kézmunkatanacs
létrehozasahoz volt mérheto.

A polgari tarsadalmakra jellemz6 osztalyszerkezet kiteljesedése egyfitt jart az urbanus
¢letmod altalanossa valasaval is, ami legvilagosabban a lakasviszonyok atalakulasdban
oltott testet. Mig 1881-ben a lakodhazaknak csupan 24,9%-a, addig 1901-ben mar 81,1%-a
volt vizvezetékkel ellatva. Ez a gyakorlatban azt jelentette, hogy a beltelken majdnem
minden haz (95,1%) rendelkezett vizvezetékkel. A pincelakasok aranya a korlatozé intéz-
kedések eredményeként az 1881-ben nyilvantartott 7,6%-r6l 1901-ig 1,3%-ra csokkent

A kor legfobb komfortmutatdjat még nem a fiirdészoba, hanem a konyha jelentette.
Az 6nallé konyhéval nem rendelkez6 lakasok aranya az 1881-es népszamlalas soran
még 19,4% volt, ez az arany a szazadfordulora 10% ala csokkent. A fiirdészoba ebben
az id6északban még sokak szamara elérhetetlen luxusnak szamitott, olyannyira, hogy
Osszeirasukra is csupan az 1901-es népszamlalas soran keriilt sor el6szor. Ekkor a lakésok
18%-aban volt fiirddszoba, de jelzi gyors elterjedését, hogy ez az arany az I. vilaghabo-
ruig 25%-ra emelkedett.

Altalanossagban elmondhatjuk tehat, hogy a lakasallomany miiszaki szinvonala
a 19. szazad utolso évtizedeiben érzékelhetd javulason ment keresztiil. A lakstirtiségre
vonatkoz6 adatok terén a szazad utolsé harom évtizedében ugyancsak némi javulast
lehetett megfigyelni, e mogott azonban az egyes varosrészek, €s ezzel egyiitt az egyes
lakasosztalyok kozotti szakadék elmélyiilése, a szegregacio novekedése huzodott meg.®

A lakasosztalyok kozotti kiilonbség novekedését jelzi, hogy mikdzben a 3-4 szobas,
illetve ennél nagyobb, cselédszobas, fiirdészobas lakasok szama latvanyosan nétt, addig
a masik végleten a zsufoltsag egyre fokozodott. A zsufoltsag okozta elszomoritd viszo-
nyok és az életmod altaluk dontéen meghatarozott vagy benniik kifejez6dé eleme (példaul
blindzés) a 19. szazad nyolcvanas éveitdl kezdve egyre nagyobb hangot kapott a napi
politikaban, s kedvelt témajava valt a publicisztikanak is. Neményi Ambrus képviseldnek
a févarosi lakashelyzettel foglalkozo, 1883-ban kelt jelentésébdl az alabbiakat tudhatjuk
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meg:*,,Néhany Iépésnyire legélénkebb utczainktol, a kerepesi uttol [Rakoczi ut], a suga-
ruttél [Andrassy ut], a Vaczi uttol [Bajcsy-Zsilinszky ut] megdobbenve talalkozunk oly
emberi alakokkal, melyek minden képzeletet feliilmulnak. Julius 20.-an [...] lattunk csak
néhany 1épésnyire a népszinhaztol egy kis fas kamarat, melyben a veliink levé renddr
37 egyént szamlalt 6ssze. Férfiak, ndk, gyermekek, csaknem mind félig mezteleniil ott
hevertek szorosan egymas mellett a puszta f6ldon; ablak természetesen nincs, az ajtot
pedig jo erésen behuiztak. Egyenként 5-6, st 10 krajczart fizetnek e lakok éjszakara.”

A lakasok és lakasra alkalmas hajlékok ilyen mérvii zstfoltsdga a rohamos bevandor-
las kdvetkeztében, szamban egyre gyarapodo szegény tomegek megjelenésével, illetve
az altaluk megfizethet6 olcso bérii lakasok hidnyaval volt magyarazhato. A hiany athi-
dalasara a bérletek, albérletek és agybérletek bonyolult 1ancolata jott Iétre fovarosszerte,
ami a jelentés altal is leirt lakbéruzsora intézményrendszerének kialakulasahoz vezetett.

A szazadfordul6tol az 1. vilaghdbortig terjedd id6szak lakasépitkezéseinek torté-
nelmileg is jelentés momentuma volt a szocialis lakasok és ezzel egyiitt a telepszerii
épitkezések elsd csirainak a megjelenése a fovarosban. Az okokat egyfeldl az alsobb
szocialis rétegek fokozodo lakasnyomoraban, illetve az ebbdl fakado fesziiltségekben,
valamint a Barczy Istvan nevével fémjelzett, szocialis kérdések irant fogékonyabb libe-
ralis varospolitika hatalomra jutasaban egyiittesen kereshetjiik. Tény, hogy az 1908-t61
felépiilt els6 munkaslakételepekkel (példaul Gyali uti telep) megszakadt a bérkaszarnya-
épités kizarolagossaga Budapesten, s ha nem is viharos, de lassu javulas allt be az alsobb
néprétegek altalanos lakashelyzetében.’

2. Lakashelyzet a két vilaghaboru kozott

Az 1. vilaghabor, illetve az azt lezaro trianoni békeszerzodés (1920) alapvetd valtozast
hozott Kozép-Eurodpa, s ezen beliil hazank politikai foldrajzi helyzetében. A haborus
Osszeomlas hatalmas menekiilthullamot idézett elé az elcsatolt orszagrészekbol az uj
orszagteriiletre. A korabeli adatok szerint 1918—1924 kozott, mintegy 350 ezer {0, elso-
sorban kdzéposztalybeli hivatalnok, allami alkalmazott érkezett a szitkebb hazaba, ezek
jelent6s része allas és jobb megélhetés reményében Budapesten telepedett le.* Mindez
tovabbi nyomast jelentett a fovaros amugy is sulyos helyzetben levo lakéaspiacara. A val-
sdgosra fordult lakéashidnyra utal egyebek kozott a ,,vagonlako” statisztikai fogalméanak
meghonosodasa. Ezen a vastton az orszagba érkez0 menekiiltek tomegét értették, akik
megfeleld hajlék hianyaban gyakran honapokig, sot évekig kénytelenek voltak kiilon-
b6z06 palyaudvarokon a vasuti kocsikban lakni. A korszak lakasgazdalkodasanak masik
sajatos szinfoltja, az eredetileg ideiglenesnek szant adllami barakktelepek megjelenése
volt, elsdsorban a munkaskeriiletekben és az elévarosokban (példaul Maria Valéria-telep,

4 Neményi Ambrus: Jelentés a budapesti lakasiigy targyaban. In H. Kohut Maria (szerk.): Forrdsok

Budapest torténetéhez 1873—1919. Budapest, Budapest Févaros Levéltara, 1971. 38.
5 Beluszky (1999): i. m. 164.
¢ Beluszky (1999): i. m. 370.
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Augusztatelep, Zitatelep stb.). A telepek életképesebbnek bizonyultak, mint tervezték,
szamuk 1932-ben mar elérte a tizennyolcat, mintegy 6400, zomiikben minden komfortot
nélkiil6zo, egyszobas lakassal.

A két vilaghaboru kozott a népességndvekedés iiteme a fovarosban szdmottevéen
lelassult.” Ugyan a gazdasagi vilagvalsagot kovetd rovid fellendiilés hatasara a fovaros
demografiai ndvekedése az 1930-as években némileg felgyorsult, s évi atlagban elérte
az 1,6%-ot, ez azonban mar csak nyomaiban emlékeztetett a szdzadforduld koriili nagy
népesedési csticsra. A vidékrdl torténd bearamlas elsédleges célpontja egyre inkabb
a Budapestet 6vez6 agglomeracios gytrt lett. A peremtelepiilések népessége az 1. vilag-
haborut kovetd évtized soran évente 4,4%-kal gyarapodott, ami kisértetiesen hasonlitott
Budapest harminc évvel korabbi robbanasszerii fejlodéséhez.® A varost koriilvevo telepii-
lések gyors ndvekedésében a lakaspiacnak kiemelkedd szerepe volt, a févarosban ugyanis
a kronikus lakéshiany ellenére 1927-ig csak elenyészd szamban épiiltek lakasok, amit
jorészt a hihetetleniil magas telekarakkal magyarazhatunk. Az elévarosokban az olcsobb
telekarak mellett a lazabb épitésiigyi eldirasok, valamint a konyhakert nyujtotta elényok
ugyancsak nagy vonzerdt jelentettek.’

Az 1920-as évek végén, a szabad lakaspiac fokozatos konszolidacidja révén, némi
konjunktura volt megfigyelhet6 a lakasépitkezések terén, amelyet az 1929-32-es gaz-
dasagi vilagvalsag tort derékba. A recesszio kovetkeztében az épitett lakasok szama
19301935 kozott tartosan évi 4000 koriil stagnalt, s csak az 1930-as évek végén kovetke-
zett be ismét rovid fellendiilés, amelynek a I1. vilaghabort kitorése vetett véget. A lakasok
zsufoltsaga a korszak soran a nagyszamu al- és agybérld jelenléte miatt a févarosban
alig-alig csokkent.

A két vilaghaboru kozotti idészakot figyelembe véve kimutathato, hogy a lakasépité-
sen beliil a korabbiakhoz képest erdsen visszaszoruloban volt a bérhazforma. Az tjonnan
épiilt lakohazaknak a févarosban 1925 és 1939 kozott a fele csaladi haz volt, s jelentésen
megnott a 2-3 lakasos tarsashazak aranya is. A lakasépitésbe fektetett toke kozel 20%-at
az 1930-as években mar a tarsashazi épitkezések tették ki.

3. ,,Lakaspiac” az allamszocialista id6szakban

Az 1945-6t kovetd idoszak legfobb jellemzoje, egyben megkiilonbdztetd jegye a korabbi
korszakokkal szemben, hogy a lakasellatas, beleértve a lakasépitést és fenntartast is,
jorészt kikertiilt a piaci mechanizmusok aldl, s a lakasszektor legfobb iranyitdjava az allam
valt. A II. vilaghabor( soran, 1941-t6l bevezették a kotott lakasgazdalkodas rendszerét,
ami lényegében a piac kiiktatasat jelentette a lakésellatasbol.

7 Kovacs Zoltan — Dovényi Zoltan: Budapest és térsége. In Kocsis Karoly et al. (szerk.): Magyarorszag

Nemzeti Atlasza. III. Tarsadalom. Budapest, Csillagaszati és Foldtudomanyi Kutatokdzpont Foldrajz-
tudomanyi Intézet, 2021. 135.

8 Beluszky (1999): i. m. 161.
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Szamottevo kiilonbség az I. vildghdbortival szemben, hogy 1944-ben Budapest a har-
cok kozvetlen szinterévé valt, ami a lakasallomany egy részének pusztuladsahoz, illetve
megrongalodasahoz vezetett. Korabeli statisztikak szerint Budapest épiiletallomanya-
nak 86%-at érte kisebb-nagyobb karosodas, a lakasallomany 21%-a szenvedett ,,sulyos
sériiléseket”, s mintegy 7%-a teljesen megsemmisiilt. A habort befejezését kdvetden
a hangsuly a haborus karok helyreallitasan volt, ami a maganerd bevonasaval viszonylag
gyorsan meg is tortént. A kortilbeliil 60 ezer megsemmisiilt vagy erésen megrongalodott
lakas haromnegyed részét 1947 végére helyreallitottak.

A lakéskérdés a megvaltozott politikai-tarsadalmi kornyezetben teljesen 1j megvila-
gitasba kertilt, s a moszkvai mintara szervez0dd népi demokratikus allam a lakéasellatast
a tarsadalmi kiilonbségek elleni harc egyik 6 eszkozének tekintette. Ennek megfeleléen
a lakas fokozatosan megszlint aru lenni, az altalanos bérszinvonalat a forint stabilizacioja
utan ugy allitottak be, hogy az nem tartalmazta a lakas megszerzésének koltségeit, igy
a lakas (legalabbis a varosokban) ingyenes allami szolgaltatasként kozvetleniil az allami
redisztribucid hataskorébe keriilt 4t.'°

A lakas és mas lakossagi infrastruktura fejlesztésére a mindent felemésztd extenziv
iparositas mellett 1953-ig nem sok pénz jutott, ennek eredményeként a haborit kdvetd
elsé harom évben minddssze 3500 lakas épiilt Budapesten. Mindezek ellenére a laksii-
riség némileg csokkent az idészak végére. A zstufoltsag csdokkenése az emigracionak,
valamint a II. vilaghdbort soran elhunytak lakasainak ujraelosztasaval, és a nagyobb
lakasok belsé megosztasaval (orosz mintdju tarsbérletesitésével) allt 6sszefiiggésben.
Ez azonban csak atmenetileg orvosolta a problémakat, mert az 1940-es évek végétol
a migracio fokozodasa miatt Budapesten ismét sulyos valsag fenyegetett a lakaspiacon.
A lakéasépités piaci 0sztonzésérol ekkor azonban mar sz6 sem lehetett, a lakaspolitikat is
teljes mértékben a sztalinista ideoldgiai megfontolasok uraltdk, amelynek betetézéseként
1952-ben allamositottak a hatnal tobb szobas lakohazakat. Ennek eredményeként 1952-re
a fovaros lakasallomanyanak dontd hanyada (75%) mar allami kézbe keriilt, s 1étrejott
a lakaspiac dualizmusa, amely lényegében végigkisérte a teljes allamszocialista iddszakot.

Az 1945 utani korszak varosépitészeti értelemben is jelentds valtozasokat hozott, mint-
hogy ekkortdl tolodott el a hangsuly az egyedi lakohazépitésekrdl a lakotelep-épitésekre.
Ennek megfelel6en 1956 és 1960 kdzott mar az 0j lakdsok harmada lakételepeken épiilt.
Az itt talalhato lakasok mérete meglehetésen homogén volt (52%-uk egyszobas), bar
a komfortfokozat terén egyértelmi el6relépést jelentettek a korabbi idészakkal szemben. !

Az 1950-es évek lakotelepeinek tobbsége, demonstrativ célzattal, a hagyomanyos
munkasnegyedekben 1étesiilt (példaul Ullsi uti, Kerepesi uti, Béke 1ti lakotelepek
stb.), s jellegzetes harom-, négyemeletes épiileteikkel, szellds kornyezetiikkel Buda-
pest-szerte hirdették a korszak szocreal épitészeti stilusat. E korai lakételepek tobbsége

10 Kovacs Zoltan — Székely Gaborné: Lakasviszonyok. In Kocsis Karoly et al. (szerk.): Magyarorszag
Nemzeti Atlasza. I1l. Tarsadalom. Budapest, Csillagaszati és Foldtudomanyi Kutatokdzpont Foldrajz-
tudomanyi Intézet, 2021. 162.

' Egedy Tamas: A lakotelepek helyzete Magyarorszagon. Teriileti Statisztika, 41. (2001), 2. 148.
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kis helyigénye miatt még a belsd varosrészekben, illetve azok kdzvetlen szomszédsagaban
kapott helyet, ezért a belso keriiletek részesedése az Gijonnan atadott lakasok szamabol
az idészak folyaman még meglehetdsen magas (12%) volt. Ez az arany az 1970-es évek
végére 1,5%-ra csokkent, mivel a lakasépitkezések sulypontja egyre inkabb a varos
pereme felé helyezddott at.

Budapest I1. vilaghaborit kovetd torténelmének alighanem legnagyobb vallalkozasa
a 15 éves lakasépitési program volt. Az 1960-tdl induld program orszagosan 1 millio
lakas felépitését tiizte ki célul, amelyb6l 250 ezret irAnyzott el6 Budapestre.'> Az el6ze-
tes elképzelések szerint ennek 80%-4at az allamnak kellett volna teljesitenie. A valosag
azonban masként alakult. A visszaszoritani kivant maganlakas-€pités a vartnal sokkal
nagyobb (30-40%) mértékben jarult hozza a program teljesiiléséhez, s részesedése az elsé
0t évben kiilondsen magas volt (63%).

Az allami lakasépités a rendkiviil dinamikusan novekvo lakasigények szoritasaban
elsédlegesen a mennyiségi lakashiany csokkentésére torekedett, s egyre inkabb lakotelep-
centrikussa valt. Az 1960-as évek elso felére esik a Jozsef Attila-lakotelep felépitése
(7200 lakas) az egykori Maria Valéria-telep helyén, amely az els¢ igazan nagyméretii
lakotelep volt hazankban, s mint ilyen, sok tekintetben kisérleti terepiil szolgalt a késdbbi
lakotelep-épitési hullam szamara. Az allandoan ndvekvé méretii lakotelepek helyigényét
egyre inkabb csak a varosperemi beépitetlen 6vezetben lehetett biztositani, a koltségeket
tetemesen noveld szanalas nélkiil.

Az1j gazdasagiranyitasi mechanizmus 1968. évi bevezetése, valamint az allami lakéas-
szektor mélyszubvencios rendszerének bels6 ellentmondasai korabbi lakaspolitikajanak
feliilvizsgalatara késztették a magyar kormanyt. Az 1j koncepcio az 1971-es lakasreform
intézkedéseiben oltott testet.!* A lakasreform egyebek mellett elismerte a maganlaka-
sépités 1étjogosultsagat, s mar nem tekintette azt ideiglenesen fennalld sziikségszerii
rossznak, mi tobb, elismerték, hogy a lakasellatas megoldasara az allam énmagéaban nem
képes. Csokkent az allami lakasok dotaciodja, s a kozponti tAmogatasokat az uj rendszer
igazsagosabban, szélesebben teritette a tarsadalom szegényebb rétegei kozott. Az 1970-es
évek elejétdl egyre inkabb elotérbe kertilt a fovarosi épitkezéseknél a paneltechnoldgia.'
1975-ben mar négy hatalmas hazgyar mikodott Budapesten, 15 000 lakas évi kapaci-
tassal. A kovetkez6 évtizedben az Gjonnan atadott lakasok kétharmada panelfalazata
volt (2. dbra).

Ez az er6sen koncentralt épitdipar az évtized soran panellakotelepek egész sorat
emelte, amely a varos muilt szazad végi expanzidjahoz hasonlatos gyors térbeli novekedést
eredményezett. Az 1970-es években végiil is kozel kétszer annyi lakas épiilt Budapesten,
mint az el6z6 két évtizedben egyiittvéve, s minden harom épitett lakasbol kettd allami
volt. Az ekkor épiilt alvovarosok kétszobas ,,egyenlakasaikkal” a szocializmus hatal-
mas olvasztotégelyét képezték. Emellett az 1970-es évek jelentds elorelépést jelentettek

12 Kovacs—Székely (2021): i. m. 162.
3 Hegediis Jozsef: Lakasmobilitas a magyar lakasrendszerben. Statisztikai Szemle, 79. (2001), 12. 948.
4 Egedy (2001): i. m. 152.
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a csaladihaz- és tarsashaz-épitkezésben is, nem utolsésorban a névekvd életszinvonal
kovetkezményeként. Ezen épitkezések szintere foként a Budai hegyvidék teriiletére

(I1., X1I. kertilet), valamint a pesti oldal hagyomanyos csaladi hazas dvezeteire (Zuglo,
Matyasfold, Pestimre stb.) koncentralodott.
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2. abra: A panelfalazatu lakdsok részesedése Budapesten az ujonnan atadott lakasok kozétt 1965-1993

Forras: a szerzOk szerkesztése

Az 1980-as évek elején alapvetd fordulat kovetkezett be a lakaspolitikaban.!> A szocialista
gazdasag szerkezeti problémai és a stilyosbod6 gazdasagi nehézségek (eladosodas) miatt
az allam fokozatosan visszavonult a lakaspiacrol, s ennek kovetkeztében az ujonnan épitett
lakasok szama az 1980-as évek elejétdl rohamosan csokkent.'® Tobbszords lakbéremelés,
a maganszektornak tett engedmények, a beruhazasok erételjes visszafogasa egyiittesen
jelezték az allam szorult gazdasagi helyzetét. A kdzpontilag épitett lakasok szdma viharos
gyorsasaggal zsugorodott, mig a maganépitkezések szamaban a valsag ellenére ndveke-
deést figyelhettiink meg. Az Gjonnan épitett lakasok szama 1981 ¢és 1995 k6zott 80%-kal
csokkent, ami jelzi a folyamat dramai gyorsasagat. Az is sokat elarul a rendszervaltozas
hozta atalakulasrol, hogy 1995-ben minddssze 29 allami finanszirozasu, és 12 allami
vallalati lakas éptilt Budapesten az 1975-0s 15 ezerrel szemben.

15 Hegediis Jozsef: Lakasrezsimek rendszervaltas el6tt és utan a posztszocialista allamokban. In Bozoki
Andras — Fuzér Katalin (szerk.): Lépték és ironia. Szociologiai kalandozasok. Budapest, L’Harmattan
Kiado, 2018. 82.

1® Farkas Janos — Kovacs Zoltan — Székely Gaborné: 4 magyar lakdspiac jellemzéi az ezredfordulon.
Budapest, Kozponti Statisztikai Hivatal - MTA Foldrajztudomanyi Kutatdintézet, 2004. 24.
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4. Lakaspiaci folyamatok a rendszervaltozas utin

Az 1989-90-es rendszervaltozas a lakaspiac vonatkozasaban gyokeres atalakuldst hozott.
Az allam, hogy megszabaduljon az altala miikddtetett bérlakasszektor fenntartasanak
tetemes koltségeitol, széles korl privatizacioba kezdett, bezarta a hazgyarakat és meg-
szlintette az IKV-kat."” Ezzel a budapesti lakaspiac fejlédésének egy tjabb szakaszahoz
érkezett, amikor az allami intervenci6 évtizedei utdn a lakéspiacon ismét a piaci mecha-
nizmusok valtak uralkodova.'® Az 1990-es évek végétdl a lakaspiaci intézményrend-
szer kiépiilése, a beruhazok, kdzvetitdk, professzionalis vallalkozok megjelenése, majd
2001 utéan a jelzaloghitelezés és az allami tAmogatassal nyujtott lakashitelek bevezetése
kovetkeztében Ujra folgyorsult az épitkezések iiteme, jollehet a ,,csicsévnek” szamitod
2005. évi 12 ezer 0j lakas alig haladta meg az 1970-es évek értékének a felét. Termé-
szetesen ezek a lakdsok az 1970-es évek tomeges lakdsépitésére jellemzo lakdsméretet
¢és -mindséget mar messze meghaladtak: az 1974-ben épiilt lakasok atlagos alapteriilete
55 m? volt, ami 2004-re 71 m?-re nétt Budapesten.

2004-t6l az allam kivonult a lakashitelezés tamogatasabol és ettdl kezdve a lakaspi-
aci beruhazasok motorja az egyre boviilo — kezdetben eldnydsnek tiind — devizaalapon
szamon tartott banki hitelezés lett. A 2008. évi pénziigyi valsagot éppen a devizahitele-
z¢s széles korti elterjedése tette kiilonosen sulyossa a hazai lakdsszektorban. 2008 utan
az Gjonnan ¢épitett lakadsok szama meredeken zuhanni kezdett. A mélypontot 1648 1j
lakassal a 2012. év jelentette. A 2010-es évek derekatol kibontakozott ujabb lakaspiaci
fellendiilés a korabbi tapasztalatok alapjan mar a hitelezés szigorubb kontrolljaval valo-
sult meg. Az id6szak jellemzd vonasa a kis maganbefektetok megjelenése a lakaspiacon,
akik egy vagy néhany lakas megvasarlasaval és hosszabb-rovidebb tavi bérbeadasaval
szamottevo ¢lénkiilést és dremelkedést idéztek eld, kiilondsen Budapest kedvezd fekvési
belvarosi teriiletein.

Ugyancsak a rendszervaltozast kovetd atalakulas velejardja volt a kiilfoldi vasarlok
megjelenése a budapesti lakaspiacon. Németorszagbol és a kornyez6 orszagokbol, de
Eurépan kiviilrél (Kinabol, Vietnambol, Izraelbdl) is szamos vevo érkezett. Aki mun-
kavallalasi céllal jott, az elsOsorban a fovarosban keresett lakast, mig a nyugdijas kor-
osztaly foként a vidéki iidiiloteriileteket vette célba. Budapest belsé keriileteinek nagy
értékl lakasait leginkabb a befektetési céllal érkezett kinai, vietnami, orosz és ukran
vevok vasaroltak meg. Megjelenésiik szamottevden hozzajarult a fovarosi lakasarak
emelkedéséhez. A kiilfoldiek vasarlasai 2019-ben Budapesten az 6sszes eladott lakas 9,
a teljes piaci érték 12%-at tették ki. A mintegy 2900 kiilfoldi vevd egyharmada kinai
¢s tovabbi 12%-a vietnami volt. Mig a magyarok atlagosan 35 millio Ft-ért vettek lakast
a févarosban, a kiilfoldiek kozel 50 millidért. A legdragabban a nyugat-eurdpai polgarok

17 Kovacs Zoltan: A budapesti bérlakasszektor privatizaciojanak tarsadalmi- és varosszerkezeti hatasai.
Tér és Tarsadalom, 6. (1992), 3—4. 62.

18 Székely Gaborné: Az dnkormanyzati bérlakasszektor privatizacioja. Statisztikai Szemle, 79. (2001),
12. 958.
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és a vietnamiak vésaroltak, atlagos koltésiik megkozelitette vagy akar meg is haladta
a 60 milli6 forintot. A kinaiak, akik elsdsorban a pesti belvarosban és a X. keriiletben
voltak aktivak, atlagosan 50 milli¢ forintért vettek lakast. 2020-ban a Covid—19-jarvany
kitorésével visszaesett a kiilfoldiek, foként pedig az dzsiaiak aktivitasa a budapesti lakas-
piacon. A kinai vevék szama 50, a vietnamiaké 60%-kal csokkent, de Eurdpabdl is
kevesebb vevo érkezett.

Budapest lakasalloménya a népességhez hasonldan alland6 valtozasban van, hiszen
folyamatosan sztinnek meg lakasok, illetve épiilnek ujak. A 2011. évi népszamlalas soran
a févaros lakasallomanya (a lakott €s a nem lakott lakdsok, valamint a lakasként hasznalt
udiilok egyiittes szama) 905 ezer volt. Ez 10%-kal haladta meg a 2001-ben regisztralt
821 ezer lakast. A lakott lakasok szama 787 ezer volt, a teljes lakasallomany 87%-a.
118 ezer lakast mas célra hasznaltak (példaul irodahelység, rendeld, vendégszallas) vagy
iiresen allt. A nem lakott lakasok szama és ardnya a rendszervaltozas 6ta folyamatosan
nd."” Kozel 40%-uk a Belvarosban és a bels6 lakodvben koncentralodik (3. dbra). Ezek-
ben az dvezetekben minden 6tddik lakast nem eredeti céljanak megfeleléen hasznalnak.
Kiilonosen figyelemre méltod a budai oldal Dunahoz kdzel eso teriileteinek (Varhegy,
Gellérthegy kornyéke) kimagaslo részesedése. Veliik szemben a nem lakott lakasok
aranya a lakotelepeken a legalacsonyabb (7,9%).

3. abra: A nem lakott lakasok ardanya Budapesten, 2011

Forras: a szerzOk szerkesztése

¥ Kovacs Zoltan — Reinhard Wiessner: A lakaspiac atalakulasanak f6bb jellemz6i és varosszerkezeti

kovetkezményei Budapest belsé varosrészeiben. In Dévényi Zoltan (szerk.): Tér-Gazdasag-Tarsadalom.
Huszonkét tanulmany Berényi Istvannak. Budapest, MTA FKI, 1996. 42.
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2001 és 2011 kozott mintegy 82 ezer lakas épiilt, mikdzben 8 ezer megsziint. Mind
amegsziint, mind az ujonnan épiilt lakasok részesedése a belso lakdov (példaul Kozépso-
Ferencvaros, K6zépso-Jozsefvaros), illetve a rozsdadv (példaul Angyalfold vagy Kelen-
fold) varosfelujitason atesett lakonegyedeiben volt a legmagasabb. Az itteni lakaspiacot
érte a legnagyobb beavatkozas.

A lakasallomany a 2000-es évtized els6 felében dinamikusan ndvekedett, ezt kdve-
téen 2009-ig még tovabbra is sok, évi 8—10 ezer kozotti lakas épiilt, majd a kibontakozo
gazdasagi és lakaspiaci valsag rendkiviil alacsony szintre vetette vissza az épitkezéseket:
2012 és 2015 kozott 0sszesen nem €piilt 8 ezer lakas. Az elhuzodo valsagbol az évtized
masodik felében indult meg a kilabalas, am a szigortibb keretek kozott tartott lakashite-
lezés és a haztartasok ovatosabba valasa miatt az ujabb fellendiilés elmaradt a korabbitol,
dacara az Gijjonnan bevezetett otthonteremtési tamogatasoknak. A fovarosi lakaspiacon
meghatarozo szerepet jatszik a vallalkozdi szektor, amelynek teljesitménye érzékenyeb-
ben reagal a konjunkturalis hatasokra, mint a sajat hasznalatra épitkez6 haztartasoké,
ennek tudhato be a budapesti lakasépitések erdteljes ciklikussaga.

5. A lakasalloméany jellemz6i napjainkban

Budapesten a 2011. évi népszamlalas soran 190 ezer lakdépiiletet irtak 0ssze, koriilbeliil
7 ezerrel tobbet, mint a megel6z6 népszamlalas alkalmaval. 2011-ben a varos lakoépii-
leteinek kétharmada — hasonldan az el6z6 népszamlalashoz — egylakasos volt. Az egy-
lakasos lakoépiiletek tialnyomo tobbsége (85%) a varos peremén huzodo csaladi hazas
ovezetbe koncentralodott. Tovabbi 10%-uk a budai villanegyedben helyezkedett el, mig
a fennmaradod 5%-uk a tobbi ovezet kozott oszlott meg. Budapesten a beépités jellege
az 1870-es és 80-as évektdl alkalmazott szigoru dvezeti szabalyozas eredménye, amely
a varos kozpontjaban torekedett a magasabb lakstlirtiség, illetve nagyobb atlagos épii-
letméret elérésére, ennek megfelelden csaladi hazas, laza beépitésre csak a varos kiilsé
részein nyilt lehetdség.

Budapest népessége a nagy lakaspiaci konjunktura idején jelentdsen csokkent, majd
a valsag soran ismét emelkedett. Ugyanakkor Budapest lakasallomanya folyamatosan
noétt, és 2022. év kezdetére elérte a 938 ezret, ennek hatasara a fovarosi laksiirtiség
folyamatosan csokkent, igy szaz budapesti lakdsban ma mar csak 182 lako él.

5.1. A lakasadllomany kora
Altalanos vonasként elmondhato, hogy a févaros lakasallomanyanak kordsszetétele
a varoskozpontbol kifelé haladva egyre fiatalodik (4. dbra). Ebben csak az egykori elova-

rosok (Ujpest, Kispest, Pesterzsébet stb.) kozpontjai jelentenek némi torést. A lakott laké-
sok kozel egyharmada (31,7%) 1945 elétt épiilt, ami jelentésen meghaladja az orszagos
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atlagot (18,6%), s Budapest torténelmi multjaval, a kiegyezést (1867) kovetd viharos
fejlodésével hozhato 6sszefiiggésbe. A régi épitésii lakasok aranya a Belvarosban (90,6%)
a legmagasabb, de a belso lakoov atlaga is meghaladja a 70%-ot. Ez komoly kihivast
jelent az érintett keriiletek szamara miiszaki és tarsadalmi szempontbdl egyarant. Az dve-
zeten beliil Gjabb épitésii lakasokat csak az 1990 utani varosrehabilitacio magteriiletein
(K6zéps6-Ferencvaros, Kozéps6-Jozsefvaros stb.) talalunk nagyobb szamban.?

4. abra: Az 1945 elétt épiilt lakott lakasok ardnya Budapesten, 2011
Forras: a szerzok szerkesztése

Az 1945 és 1990 kozott épiilt lakasok adjak a févaros lakdsallomanyanak tobb mint felét
(53,2%). 1945 ¢s 1960 kozott Budapestre inkabb csak a haborts karok helyrehozasa volt
a jellemzo, uj lakasok nagyobb szamban csak az 1960-as évektdl épiiltek. A ,,szocialista”
lakasépités az 1970-es években érte el tetdfokat, a paneles technoldgianak kdszonhetden.
Ennek megfelelden az 1945 és 1990 kozotti lakasépités teriileti stilypontjat az 1970-es,
80-as évtized lakotelepei jelentik? (5. abra). A korszak elbrelépést jelentett a csaladi
¢és tarsashazas épitkezések terén is, a novekvo életszinvonal €s a maganszektornak tett

2 Kovacs Zoltan: Budapest torténelmi varosrészeinek atalakulasa a rendszervaltozas utan. In Enyedi

Gyorgy (szerk.): 4 torténelmi varoskézpontok atalakuldsanak hatdasai. Budapest, MTA Tarsadalomkutato
Kézpont, 2007. 62.

2l Kovacs Zoltan — Michael Douglas: A varosépités id6zitett bombaja — avagy a magyar lakotelep-szind-
roma tarsadalomféldrajzi megkozelitésben. Foldrajzi Ertesitd, 45. (1996), 1-2. 105.
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engedmények jovoltabdl. Ezen épitkezések sulypontja egyrészt a budai villanegyed terii-
letére (I1. és XII. kertilet), masrészt a pesti oldal hagyomanyos csaladi hazas dvezeteire
esett (Sashalom, Matyasfold, Rakoshegy, Pestszentimre, Budafok stb.).

5. abra: Az 1945 és 1990 kozott épiilt lakott lakdsok aranya Budapesten, 2011

Forras: a szerzOk szerkesztése

Miként az orszagban, gy Budapesten is gyokeres fordulat kovetkezett be 1990 utan
a lakaspiac mitkddésében. Az allam altal épitett lakasok szama a korabbiak téredékére
esett vissza, a hianyt a maganszektor képtelen volt potolni. Ezzel egyidejiileg megin-
dult a népesség kikoltozése az elévarosokba (szuburbanizacio), ami jelentdsen csokken-
tette a lakasok iranti keresletet a fovaros bels¢ teriiletein. 1990 és 2011 kozott Gsszesen
118 ezer Uj lakds épiilt, ami a korabbi két évtized értékének csupan 43%-a. Az 1990 utan
épiilt lakasok tertileti megoszlasaban két alapveto vonas rajzolodik ki (6. abra). Egyteldl
az 1990-es években az 1j épitésti csaladi €s tarsashazak, valamint lakoparkok tobbsége
immar a varos kiilso teriiletein (Mariaremete, Testvérhegy, Taborhegy, Gloriett-telep,
Szent Imre-kertvaros stb.) létesiilt, masfeldl az ezredforduldt kdvetden felgyorsult a belsd
lakéov (Kozépsé-Ferencvaros, Kozépso-Jozsefvaros), illetve a korabbi ipari barnadv
(Kelenfold, Angyalfold) rehabilitacidja is. A megujuld, illetve funkciojukat vesztett
teriileteken egyre tobb ) lakas épiilt, gyakran exkluziv formaban a tehet6sebb rétegek
szdmara. Mindezek eredményeként az 0j épitésti (1990 utan épiilt) lakasok térbeli meg-
oszlasa Budapesten roppant mozaikos.
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6. abra: Az 1990 utan épiilt lakott lakdsok ardanya Budapesten, 2011

Forras: a szerzOk szerkesztése

Ha Budapest egészét tekintjlik a legrégebbi (1919 el6tt éptilt) és legijabb (1990 utani)
lakéasok kozel azonos sulyt (15-17%) képviselnek a févaros lakaspiacan. Ha dvezeti meg-
oszlasukat vessziik szemiigyre, a régi épitésii lakasok tobbsége tovabbra is a Belvarosban,
illetve a tomor, varosias belso lakonegyedekben koncentralodik. A rendszervaltozas ota
épiilt uj lakasok aranya a barnadvben a legmagasabb, ahol a lakasallomany koriilbeliil
egyharmadat teszik ki. Ez a kordbbi ipari 6v feltjitasanak, illetve funkcidvaltasanak
a kovetkezménye. A barnaov jo elérhetdséggel (példaul metrovonal) és kedvezo fekvéssel
(példaul Duna-part) rendelkez6 telkei viszonylag alacsonyabb aruknal fogva nagy vonz-
erdt jelentettek a lakéascéli beruhazasoknak az elmult két évtizedben. Az dvezet meg-
ujulasa varhatoan a jovoben is folytatodni fog, a rozsdadvezeti beruhazasoknak nyujtott
afakedvezmény és a keresleti oldalt taimogato otthonteremtési tamogatasok jovoltabol.

5.2. A lakasallomany tulajdonjelleg és szobaszam szerinti ésszetétele

A lakott lakasok szama Budapesten 2001 €s 2011 kdzott tobb mint 50 ezerrel nétt. A ndve-
kedés a barnadvben (31,5%) és a kiilsé tarsashazas 6vben (15,2%) volt a legdinamiku-
sabb. Mindkét teriileten a varosfeltjjitdshoz, a korabbi leromlott teriiletek megujitasdhoz,
illetve funkcidvaltasahoz kotheto a novekedés. Ezzel szemben a Belvaros, a belso lakoov,
valamint a lakotelepek dvezetében a lakott lakdsok kore az ezredforduldt kovetden alig
boviilt. A belsd lakonegyedekben volt a legnagyobb az igény a lakasok athasznositasara
(példaul irodanak, maganszallasoknak), kisebb lakasok Osszevonasara.?

22 Kovacs—Wiessner (1996): i. m. 42.
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Tulajdonjelleg szerint 2011-ben a févarosban a lakott lakdsok 93,3%-a maganszemé-
lyek, 5,1%-a 6nkormanyzatok, 1,6%-a egyéb intézmények (példaul MAV) tulajdonaban
volt. Budapest valamennyi keriiletében a maganszemélyek tulajdonaban 1évo lakasok
vannak tulstlyban, a kiilso kertiletekben aranyuk meghaladja a 96%-ot, ami a varosmagot
alkoto bels6 keriiletekben 87-88%-ra csokken.

1945 elétt az allami (szocialis) lakasszektor stilya Budapesten elenyész6 volt, ezt
kovetden azonban az allamositasoknak (ami jorészt a belsé lakonegyedeket érintette),
valamint a megindul6 allami lakasépitéseknek koszonhetden az allami bérlakasszektor
dinamikusan terebélyesedett. A rendszervaltozas id6pontjaban 424 ezer lakas, a laka-
sallomany 53,4%-volt allami tulajdonban.

1990-ben az allami kezelésii lakasok dnkormanyzati tulajdonba mentek at, majd jelen-
t0s résziik a megindulo privatizacio révén magankézbe keriilt. 2001-ben még 64 ezer lakas
volt dnkormdanyzati kezelésben, 2011-ben viszont a szamuk 40 ezerre csdkkent. Ez mas
eurdpai nagyvarosokkal 6sszehasonlitva sajnalatosan alacsony érték. Az dnkormanyzati
tulajdonban levo lakasok térbeli megoszlasa nagyon egyenlétlen (7. dbra). Tobbségiik
a pesti oldalon a belsé lakoovben (30,4%) és a lakotelepdvben (24,5%) koncentralodik.
Igaz ugyanakkor, hogy részesedésiik a barnadv lakasallomanyan beliil a legmagasabb,
13,6%-kal.

7. abra: Az énkormanyzati tulajdonu lakott lakasok ardanya Budapesten, 2011

Forras: a szerzOk szerkesztése

A rendszervaltozas utan, de kiilondsen az ezredfordulot kovetden, a budapesti lakasal-
lomany szobaszam szerinti Osszetétele jelentdsen megvaltozott. Az egyszobas lakott
lakasok szama, valamint aranya az id6szak soran csokkent. Ennek az a magyarazata,
hogy az jonnan épiilt lakasok inkabb a nagyobb méretii, tobbszobas lakasok szamat
gyarapitottak, mikdzben a meglodulo varosrehabilitacid inkabb a kisebb, egyszobas laka-
sok megsziinését eredményezte. Mig 2001-ben minden 6tédik lakott lakas csak egyetlen
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szobaval rendelkezett Budapesten, addig 2011-re részesedésiik 17,1%-ra csokkent. Igaz,
ez még igy is csaknem kétszerese az orszagos atlagnak. Az egyszobas lakasok aranya
a belsé lakoovben a legmagasabb, annak is a pesti oldalan (a VIL. és VIIL. keriiletben),
valamint a barnadvben. Az egyszobas lakasok tobbsége régi épitésii, alacsonyabb kom-
fortfokozatl és presztizsu (8. abra).

8. dabra: Az egyszobas lakott lakdsok aranya Budapesten, 2011

Forras: a szerzOk szerkesztése

6. Lakasviszonyok, lakasmobilitas, varosfelijitas

Az egy lakora juto lakasalapteriilet sok szempontbdl a ,,jolét” mérészama. A budai oldal
elénye Pesthez képest e tekintetben igencsak szembetling, bar Buda déli részén, ahol
a sik terepviszonyoknak kdszonhetden tobb nagy lakotelep is 1étesiilt (példaul Vérmezo,
Kelenfold) mar alacsonyabb értékek a jellemzok (9. abra). Mindemellett a pesti oldal
sem homogén: a belsé negyedekben a lakasok viszonylag nagy atlagos alapteriileté-
nek, valamint az egy-két személyes (id6s) haztartasok nagy aranyanak kdszonhetéen
magas a 100 lakéra juto alapteriilet, s ugyanez jellemzi a varosperemi, csaladi hazas
Ovezetet, kiilondsen a Rakos menti telepiilésrészeken (Rékosszentmihaly, Rakosfalva)
is. Ugyanakkor a kett6 kozotti negyedekben, kiilondsen a lakotelepeken, joval kevesebb
lakasteriilet jut egy lakora.
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9. abra: Az egy lakora juto lakas-alapteriilet Budapesten, 2011
Forras: a szerzok szerkesztése

A jelenlegi lakasukba 2001 utan koltozott lakok aranya jelzi a lakasmobilitas ezredforduld
utani dinamikajat az egyes varosrészekben (10. abra). Ott magas a mutatd értéke, ahol
az elmult idészakban sok uj lakas 1étesiilt, akar ujak épitése (példaul lakoparkok, sorha-
zak), akar a mar meglévo allomany rehabilitacidja révén. A térkép a Duna tengelyéhez
igazodo, korabban az ipari 6vezethez tartozo varosrészek, valamint a pesti oldal megujulo,
Belvaros-kozeli (példaul Kézéps6-Ferencvaros) vagy gyorsan atalakul6 ipari negyedeinek
latvanyos felértékelddését jelzi. A korabban hanyatlasnak indult, elavult lakonegyedek
koz- és maganpénzen torténd felujitasa az elmult két évtizedben dinamikusan zajlott,
eredményezte.

A csaladi hazban lakok mobilitasa altalaban alacsonyabb a tobblakasos épiiletek-
ben lakokénal. A csaladi haz, kiilonosen nagyvarosi koriilmények kozott egy csalad
lakaspiaci életutjanak sikeres végallomasa, ahova tobb lakotelepi és/vagy tarsashazi
lakast kovetden koltdoznek, €s innen mar csak kevesen 1épnek tovabb. Ez az alacsony
mobilitas figyelhetd meg a kiils6 keriiletek csaladi hazas vezeteiben. A 2008-ig tartd
lakaspiaci konjunktiira ugyan sok gyermekes csaldd szamara tette elérhetévé a csaladi
haz megszerzését, az 6 koltozéseik azonban jellemzoen a fovaros hatarain kiviilre,
az agglomeracioba iranyultak.
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10. abra: A jelenlegi lakdasukba 2001 utan kéltozott lakok aranya Budapesten, 2011
Forras: a szerzok szerkesztése

6.1. Lakaspiaci darak

Budapest lakaspiaca a rendszervaltozast megel6zden nem volt egységes, a mai értelemben
miikddd piacnak tekinthetd, szamos részpiac, legalis, féllegalis lakdsszerzési csatorna
mkodott egymas mellett. A lakaselosztas hivatalos utja volt a bérlok és vevok allami,
vallalati kijel6lése, OTP-lakasok értékesitése allami hitellel, de emellett a lakascserék,
a bérleti jogok adasvétele és 6roklése, a bérlakdsok tovabb bérlése ugyanugy jelen voltak.
Néhany évvel a rendszervaltozas eldtt, 1984-ben a megkérdezett koltdzést tervezd buda-
pesti haztartasok 29%-a (40 ezer haztartas) tanacsi lakaskiutaldsra szamitott, 35%-uk
(50 ezer haztartas) lakascserét tervezett (ez biztositott atjarast a maganszektorbol az alla-
miba, ugyanis legalis volt ezek cseréje), és csupan 20 ezren gondolkodtak a ma is elérhet6
piaci megoldasokban, épitkezésben vagy vasarlasban.

Nem véletlen, hogy a lakéasarak megfigyelése korantsem jatszott kozponti szerepet
a korabeli statisztikdkban, hiszen ha meg is jelent ar a tranzakciokban, az altalaban tor-
zitott vagy illegélis volt. Az elszortan megtalalhat6 adatok foként az allami lakasépités
tervgazdasagi koriilmények kozott kialakitott arszinvonalarol tudositottak, legalabbis
a beavatottak sziik korében. A lakasépités csticsan, 1976-ban a lakasépités eredmé-
nyeit bemutato adattar még ,,szolgalati hasznalatra” jelzéssel, szamozott példanyokban
jelent meg, jelezve, hogy nemcsak a lakéasszektorban boldogulni probald csaladok, de
a hatosagok is szerettek titkolozni.® Az emlitett flizetbdl kideriil, hogy 1961-ben egy
lakas épitési kdltsége 150 ezer forint volt, és ez az 6sszeg 1975-re 327 ezerre emelkedett.
A paneles épitkezések egy lakasra jutd koltsége magasabb volt, mint a téglalakasokeé,
amit a korabeli statisztikusok a dragabb magas épiiletekkel, a megemelkedett szallitasi

2 Székely Gaborné: Szaz év a magyarorszagi lakasstatisztikaban. Statisztikai Szemle, 98. (2020), 6. 648.
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koltségekkel és a panellakasok magasabb miiszaki szinvonaléval, igy példaul a panelek-
ben hasznalt szonyegpadloval, a korszeriibb fiitéssel és az ,,importanyagok magasabb
araval” magyardztak. Mindez meglepd eredmény, ha felidézziik a tdmeges lakasépités
mellett sz6l6 gazdasagossagi érveket.

Elszortan a bérleti szektorrol is sziilettek adatok. 1984-ben egy kdzponti lakbéremelés
apropodjan a mikrocenzus vizsgalta az allami bérlakasok lakbérét. Innen tudhatjuk, hogy
Budapesten az atlagos lakbér 1982-ben 250 forint volt havonta, és ez az 6sszeg 1988-ban
atlagosan 600 forintra emelkedett. Természetesen a nem elhanyagolhaté kiterjedésti
albérleti és maganbérleti lakaskiadasrodl ilyen megfigyelések nem sziilethettek.

A lakaspiaci arak rendszeres megfigyelése évekkel a rendszervaltas utan indult
el. Az 1990-es évek piaci stagnaldsa utan eldszor az évtized végén fordult a figyelem
a lakaspiac aralakulasa felé, amikor két év leforgasa alatt megkétszerezddtek a buda-
pesti haszndltlakas-arak. Bar mar ekkor felmeriilt egy piaci buborék veszélye, az arak
novekedésének wjabb lendiiletet adtak a 2001 utan megjelend tamogatott hitelek, igy
egy kisebb visszaeséstdl eltekintve a lakasardragulas egészen 2008-ig kitartott. Tiz
¢év alatt tobb mint négyszeresére nottek a lakasarak, és bar ezalatt a fogyasztoi arak is
megduplazodtak, lakasuk ilyen mértéki felértékelddését valosziniileg eldszor tapasztal-
hattak meg a budapestiek. A valsaggal bekdszonto kovetkezo lakaspiaci ciklus csaknem
ugyanilyen hosszu volt, és a lakéasarak visszaesését hozta magéval. 2013-ig nominalisan
is csokkentek a lakasarak: a mélypont 2013-ban volt 225 ezer forintos négyzetméterarral.
A lassan elindul¢ kiladbalasnak 0j 16kést adtak a 2015 utan bevezetett csaladtamogatasok,
amelyeket szamos 6sztonzo egészitett ki, az afacsdkkentéstol az épitésiligyi ligyintézés
egyszerlsitéséig. A fellendiilés ujabb aremelkedéssel jart, amelynek soran a budapesti
arak mind az altalanos fogyasztoi araktol, mind pedig a vidéki lakaspiacok novekedési
itemétdl elszakadtak (11. dbra).
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11. abra: A budapesti hasznalt lakdasok négyzetméterdranak alakulasa
Forras: a szerzok szerkesztése
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2019-ben a budapesti hasznalt lakdsok mar haromszor annyiba keriiltek, mint a val-
sag mélypontjan. Az aremelkedés a varoson beliili araranyokat is atrendezte és a bels6
teriiletek relativ felértékel6désével is jart. A pesti belso és a budai elitkeriiletek lakas-
arai ugyanugy tavolodtak a kiils6 kertiletekétdl, ahogy a févaros egésze a vidéktol.
A Covid-19-valsag e téren megtorpanast hozott és bar a lakaspiac egészét nem razta
meg a jarvanyhelyzet, a budapesti lakasarak emelkedésében trendfordulohoz vezetett.
A korabbi lendiiletes emelkedés lelassult, a tertileti drardnyok a kiilsé kertiletek javara
modosultak. Felértékelddtek a csaladi hazas ovezetek és ismét megindult a kikdltozés

crer

Osszegzés és kitekintés

Kevés olyan kozpolitikai teriilet van, ahol a mult annyira szervesen kapcsolodik a jelen-
hez, mint éppen a varos- és lakaspolitika. Budapest mai lakashelyzetének megértése nem
lehetséges az elmult évtizedek vagy inkabb az elmult 150 év lakas- és varostorténetének
megismerése nélkiil, hiszen mindaz, ami a régebbi korokban megépiilt, az javarészt ma
is meghatarozza a varos képét. Ebben a fejezetben a budapesti lakaspiac fejlédésének
elmult 150 évét foglaltuk dssze, kitérve az egyes id0szakok fobb jellemzdire, a lakas-
épités dinamikdjara, a lakasallomany bdviilése mogott megbuvo politikai, illetve piaci
tényezok szerepére.

Azok a lakaspolitikai dontések, amelyek az elmult évtizedekben dontdk voltak a csa-
ladok lakhatasi koriilményeinek, lakashoz jutasi lehetdségeinek szempontjabol, ha atté-
telesen is, de ma is éreztetik hatasukat. Kdzismert, hogy a magyar csaladok lakhatasi
lehetdségeinek alakitasaban a kiterjedt allami tdmogatasi rendszer mellett jelentds szerepe
van a csaladok kozotti anyagi tamogatasoknak €s a vagyonok atérokitésének. A rend-
szervaltozas utan sziiletett €s mara felnévo nemzedék eldtt mar egészen mas lakashoz
jutasi lehetOségek allnak nyitva, mint sziileik, nagysziileik el6tt voltak. Mégis, a mai
fiatalok lakassal kapcsolatos dontéseiben is megjelennek azok az atorokitett hagyoma-
nyok, kotddések és nem utolsdsorban lehetdségek, amelyek el6deiktdl maradtak rajuk.

Budapest lakaspiaca napjainkban is atalakuloban van, az elmult évek Covid-jarvanya
visszavetette a kiilfoldi lakasvasarlok érdeklodését, mikozben az orosz—ukran haboru
és a nyomaban fellépd bizonytalansag, valamint pénzromlas felértékelte a lakast mint
értékmegorzo ingatlant a hazai befektetok szemében. A kiils6 hatraltato tényezok meg-
szlintével jo okunk van hinni, hogy a fovaros lakéaspiaca a kévetkezd évtizedekben is
tovabb boviil majd, 0j épittetok jelennek meg a lakaspiacon, akik igyekeznek igazodni
a tarsadalom gyorsan valtozo lakasigényeihez, 0j lakasformakkal. Mindezek eredménye-
ként Budapest lakasallomanya, a lakaspiac belsé miikodése vélhetéen még soksziniibbé,
illetve 0sszetettebbé fog valni.
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