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Bevezetés

A szocialista rendszerben a lakédsszektor is kdzpontilag irdnyitott és szabdlyozott volt, ami
alapvetden torz 4arviszonyokat eredményezett a hazai ingatlanpiacon, igy ingatlanpiaci
kiilonbségek hidnydban ilyen jellegli elemzések nem is sziilettek. A szocialista rendszer utols6
éveiben mar megindult egy ,,piaci” véltozds, de ekkor még az dllami szerep és beavatkozds
elsddleges és erdteljes volt. A rendszervéltds 6ta azonban az dllami szerepvdllalds szinte
teljesen hattérbe szorult, az allami bérlakdsok az onkormédnyzatok kezelésébe keriiltek at,
melyeket azok nagyrészt értékesitettek és ezzel a bérlakdsszektort — Eurépaban szinte
egyediili modon — a lakdspiac legkisebb szegmensévé tették. Az dllami beavatkozds
megsziinésével egyidoben lezajlo gazdasagi-tirsadalmi atalakulds hatdsara a lakdspiac is
atalakult, és folyamatait mara a piac, a kereslet €s kinalat kapcsolatrendszere hatirozza meg.

A rendszervéltas utdni gazdasagi hanyatlés ellenére az ingatlanpiacon hatalmas arrobbandas
koszontott be, amely strukturdlta az addigi egységes lakdsarakat. A viszonylagosan
kedvezobb helyzetl térségekben a lakdsdrak novekedése jelentdsen feliilmdlta a depresszids
vidékek lakasarainak novekedését. A recesszids folyamatok kovetkeztében alacsony szintre
csokkent a maganerds lakdsépitések szama, ami miatt a hasznalt lakds piacon az arnévekedés
fokozatos €s erdteljes volt. A rendszervaltozast kovetd évek recesszidja utdn 1997-98-ban mar
érezhetd volt a fellendiilés a hazai gazdasdgban, de sem akkor, sem az azt kdvetd évben nem
tort ki ,,épitési 14z” az orszdgban. Ennek alapvetd oka, hogy az ingatlanpiac dltaldban lassan
reagél a gazdasdgi véltozdsokra. A relativ lakdshidny azonban elszabaditotta az 4rakat, s ez az
ingatlanpiaci befektetok vérhat6 profitjat, és {gy beruhdzasi kedvét jelentdsen megnovelte.
Mindez a vallalkoz6i lakdsépités jelentds novekedését indukélta. A fellendiilés emellett a
jelentds dllami tdmogatast élvezd lakashiteleknek is kdszonhetd. A kedvezmények korébe
tartozé lakdspolitikai kedvezmény (régi nevén ,,szocpol”) mértékének emelése, illetve az
igénybevétel feltételeinek enyhitése, tovdbba az érvényesithetd adokedvezmény szintén az uj
lakdsok épitésének szambeli megndvekedését eredményezte.

Mindez egyiitt jart azzal, hogy a haszndlt lakds piacon tdlkindlat alakult ki (foként az
alacsony presztizsii panelek esetében), ami az drak stagnaldsat, néhany esetben csokkenését
vonta maga utan.

Az ingatlanpiac mozgésban tartisdhoz elengedhetetleniil sziikséges a haszndlt lakdsok
piacképessé tétele €s piacképességének fenntartdsa — hiszen a csalddok tobbsége csak akkor
tud j lakast venni, ha eladta a régit —, ami értéknoveld beruhdzasok nélkiil aligha érheto el.
Amihez azonban jelent0s allami szerepvallalasra, és jogszabdlyi véltozdsokra lenne sziikség.
Hiszen az tn. német panelhitel éppen azért volt nagyrészt sikertelen, mert a tarsashazi lakok
nem szamitanak jogi személynek, igy a hdzak felijitdsdra nem vehetnek fel kozosen hitelt,
egyenként kell 4tesniiikk a hitelbirdlaton. Hasonléan sikertelen volt a Széchenyi-terv
lakaskorszeriisitd programja, mivel az elkiilonitett alap mindossze masfél szazalékat sikeriilt
2001-ben kiosztani.

Mindezek az egymadssal szinte ellentétes folyamatok néhdny év leforgdsa alatt mentek
végbe. Ezek teriileti-telepiilési kiilonbségei és iddbeliségiik gazdasdgi, tarsadalmi és
fejlédésbeli differencidi egyre nyilvanvalobbak.



Tanulmanyom célja bemutatni, a keresleti-kindlati alapokra helyezddott lakaspiacon beliili
regiondlis kiilonbségeket, és magyarédzatot adni ezek lehetséges okaira.

Adatbazis

Az elemzés elkészitését alapvetéen meghatdrozza és neheziti, hogy nem dllnak
rendelkezésiinkre az ingatlanpiacrdl egzakt, valds képet mutaté adatok. A KSH 1997 6ta az
Ingatlanhivatali nyilvantartdsra alapozva minden évben megjelenteti a varosok ingatlandrait
utcdkra lebontva, de kozismert, hogy az illetékkiszabds és az illetékhivatali adatbazis alapjdul
szolgdlo adasvételi szerzodések a valds drakndl alacsonyabb drakat tartalmaznak, az illeték
csokkentése érdekében. Az adatbazis tovabbi hidnyossdga, hogy csak a vdrosok adatai
szerepelnek benne, igy jelen tanulmany a vdrosok lakdsarainak teriileti kiilonbségeinek
elemzésére vallalkozik. A telepiiléshierarchian beliili kiillonbségek feltirasa ezen adatbazis
feldolgozasaval nem lehetséges.

A hidnyossagok bemutatdsa mellett azonban azt is hangsilyozni kell, hogy ilyen
részletezettségben ennél hitelesebb informaciék a teljes ingatlanpiacra vonatkozdan
pillanatnyilag nem &llnak rendelkezésre. Az ezt megel6z6 évekrol pedig egyéltalan nincsenek
felhasznalhatd, orszagos adatok.

Mivel a tanulmény célja nem az abszolut arak bemutatdsa, hanem az arak kozotti relativ
kiilonbségek elemzése, ezért azt feltételeztem, hogy az ingatlanhivatali adatbazis az orszag
egész teriiletére egyenld mértékben csokkentett drakat tartalmaz. Ennek feltételezésével mar
meghatdrozhatok a magyar lakdspiac regiondlis kiilonbségei.

Modszer

Az adatbdzisban megjelend varosi adatokbdl és gyakorisdgokbdl elkészithetOk a megyei és
regiondlis adatok és igy meghatdrozhaték a vérosi lakdsdrak teriileti kiilonbségei hdrom
teriileti szinten, regiondlis, megyei és telepiilési szinten is. Az adatbézis jelenleg 4 évre adott,
igy lehetové teszi az évenkénti regiondlis sajatossdgok bemutatdsa mellett, az elmult években
bekovetkezd véltozas teriileti kiilonbségeinek vizsgalatat is.

Az eredmények fontos adalékul szolgidlhatnak a demografiai é€s migracios elemzésekhez,
hattér-informacidkkal szolgalhat a gazdasag teriileti kiilonbségeinek vizsgalatakor. Hiszen a
lakasarak jelent0s hatast gyakorolnak a lakossdgi koltozésekre, amelyeket -esetleg
indokolndnak a munkalehet6ségek és a jobb megélhetési esélyek. Fontosak informdacidkat
szolgélhatnak az ingatlanpiaci elemzések az urbanizacids és szuburbanizaciés vizsgalatokhoz,
a szegregacios folyamatok feltardsdhoz, és telepiilésfejlesztési tervek készitéséhez is.

Az atlagos varosi lakasarak regionalis kiillonbségei

A lakasarak regiondlis kiilonbségeinek vizsgilatakor kézenfekvd az atlagos
négyzetméterarak differencidinak elemzése. Az els6 kozelitésben a varosi lakdsarak régidkra
kiszamitott, gyakorisdggal silyozott, atlagos arat érdemes megvizsgalni. A régids elemzésben
Budapestet és Pest megyét kiilon elemeztem, mert a két teriileti egység értékei olyan
nagyfoku kiillonbséget mutattak, hogy az atlag elemzése nem valds helyzetet mutatott volna.

1997-ben regiondlis szinten 4 alapvetfen elkiiloniild csoportot taldlhatunk (/. dbra). A
legalacsonyabb dtlagos lakdsdrat Eszak-Magyarorszdg vérosaiban tapasztalhatjuk, de
hasonl6an alacsony arak jellemzik a mdsik két Kelet-Magyarorszagi régiot is. Ennél kicsit



magasabb, de egymdshoz nagyon kozeli értékekkel jellemezheté Kozép-, illetve Nyugat-
Dunantil. Majd Pest megye kovetkezik jelentds kiillonbséggel, hiszen az eddigi legmagasabb
atlagos értéknél kozel 25%-kal magasabb az itteni dtlagos lakasar. A legmagasabb lakdsarakat
— nem meglepd médon — Budapesten taldlhatjuk, de Nyugat-Dunéntil értéke sem sokkal
marad el a fOvéarosi atlagtdl. A legalacsonyabb és legmagasabb értékek kozotti kiillonbség
tobb, mint haromszoros. Mindez azt mutatja, hogy az ingatlanpiaci arak a gazdasagi
prosperitdsnak megfelel6en alakulnak, a magasabb drak jol mutatjdk a fejlettségbeli elonyét a
Ko6z€p- és Nyugat-Magyarorszagi teriileteknek.
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1. dbra. Az atlagos vérosi lakdsdrak Magyarorszag régidiban, 1997

Az alapvet6 regiondlis kiillonbségek 2000-re, els6 ranézésre szinte semmit nem véltoztak,
hiszen a 2. dbra képe teljesen megegyezik a négy évvel azel6tt tapasztaltakkal.

A regiondlis kiilonbségek azonban mérséklddtek kissé, hiszen ebben az évben a
legmagasabb értéket mutaté Budapest és a legalacsonyabb értékii Eszak-Magyarorszagi régi6
kozotti kiilonbség mar alig tobb, mint két és félszeresére csokkent (/. tdbldzat). Ennek oka,
hogy a kiilonbozo régidkban a vizsgalt 4 év soran szamottevo kiilonbségek tapasztalhatok az
arvaltozds nagysigdban. Legmagasabb értéknovekedést éppen a legalacsonyabb arakkal
kitlin Eszak-Magyarorszdgi régié mutatja, ahol az arviltozds meghaladta a 220%-ot. Ezzel
szemben a lakdsok drai 1997 és 2000 kozott legkisebb mértékben a legmagasabb 4rral
jellemezhetd Nyugat-Magyarorszagon és Budapesten novekedtek, ami azt eredményezte,
hogy a vdrosi atlagos lakdsidrak regiondlis szinten kozeledtek egymdshoz. Azonban a
kiillonbségek még igy is szamottevoek, amik jelentds hatdst gyakorolhatnak a népesség
migricidjara, tarsadalmi, demografiai struktirdjara. A keleti orszdgrészek nagyobb volumenti
arnovekedésének az oka valdszinlileg a ,,megkésettség”, hogy az ingatlanpiaci arrobbands a
nyugati, fejlettebb teriileteken hamarabb eljitszodott, mint a keleti orszdgrészben, majd ott
arboom-ot egy mérsékeltebb aremelkedés koveti.
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2. dbra. Az atlagos vérosi lakdsdrak Magyarorszag régi6iban, 2000

1. tabldzat
A régidk lakdsarainak néhany jellemzdje

Atlagar, Fm>  Arvaltozds, % A budapesti érték

Régid szazalékaban
1997 2000 1997/2000 1997 2000
Budapest 68272 126 000 185 100 100
Pest megye 42000 84000 200 62 67
K6zép-Dunantil 33014 69 550 211 48 55
Nyugat-Dunantdl 57981 88823 153 85 70
Dél-Dunéntl 34131 70080 205 50 56
Eszak-Magyarorszig 21383 47650 223 31 38
Eszak-Alfold 27714 60356 218 41 48
Dél-Alfold 28408 57076 201 42 45

Az atlagos lakasarak megyei kiilonbségei

A regiondlis sajatossdgok feltardsa utin érdemes megvizsgalni, hogy egy teriileti szinttel
lentebb milyen kiilonbségeket talalunk Magyarorszag atlagos varosi lakdsaraiban.

1997-ben a regiondlis kiillonbségek ismeretében nem meglepd, hogy a megyei adatok
elemzése is kelet-nyugat megosztottsdgot mutat, de itt mar strukturdltabb a kép, és taldlhatunk
a keleti orszagrészben is magasabb 4tlagaru megyéket s a nyugati teriileteken is alacsonyabb
értéka teriileteket (3. dbra).
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3.dbra. Az dtlagos vdrosi lakdsdrak Magyarorszdg megyéiben, 1997

2. tdbldzat
A megyék lakdsarainak néhany jellemzdje
K 1ok 2 Lo A budapesti érték
Megye Atlagar, Ft/m Arvéltozés, % szézarl)ékéban
1997 2000 1997/2000 1997 2000
Budapest 68272 126 000 185 100 100
Bécs-Kiskun 34000 55000 162 50 44
Baranya 32000 73000 228 47 58
Békés 27000 50000 185 40 40
Borsod-Abatj-Zemplén 20400 46000 225 30 37
Csongrad 25900 62000 239 38 49
Fejér 36100 79 000 219 53 63
Gy6r-Moson-Sopron 59700 99 000 166 87 79
Hajdd-Bihar 32800 69 000 210 48 55
Heves 25000 67000 268 37 53
Jasz-Nagykun-Szolnok 26100 56 000 215 38 44
Komarom-Esztergom 26400 56 000 212 39 44
Négrad 26000 37000 142 38 29
Pest 42000 84 000 200 62 67
Somogy 40000 67 000 168 59 53
Szabolcs-Szatmér-Bereg 26 000 61 000 235 38 48
Tolna 32000 61000 191 47 48
Vas 47000 85000 181 69 67
Veszprém 39000 82000 210 57 65
Zala 64 000 83000 130 94 66

A legalacsonyabb egy négyzetméterre juté atlagirat Borsod-Abaidj-Zemplén megyében
taldlhatjuk, amelynek 4atlagos értéke 20%-kal alatta marad a kovetkezO megye atlagos
lakasaranak. A legalacsonyabb arkategoridba csak keleti megyék keriiltek, de az ezt kdvetd



osztdlyba mar tobb dundntili megye, igy Komdrom-Esztergom, Tolna és Baranya megye is
beletartozik. A legmagasabb drak Nyugat-Dunantdl hdrom megyéjére, illetve Pest megyére és
természetesen Budapestre jellemzdéek. Meglepd lehet Zala megye magas 4tlaga, amely alig
marad el a févaros atlagos értékét6l. Ennek oka a kiilfoldiek ingatlanvésarldsa lehet, amely
nemcsak ebben a megyében, hanem egész Nyugat-Dunéntilon jelentds drnéveld hatdssal bir.
Viszonylag magas értékek jellemzoek a keleti orszdgrészt vizsgdlva Hajdd-Bihar és Bacs-
Kiskun megyére.

2000-re jelentds valtozdsok torténtek megyei szinten a vdrosi lakdsdrakat tekintve (4.
dbra). A legmagasabb kategoéridba ,,felzarkézott” Veszprém megye is, és jelentdsen javitott
relativ helyzetén Csongrdd, Heves és Baranya megye. Ezzel szemben Négrad, Somogy és
Bécs-Kiskun megye relativ helyzete romlott és a megyék ragsordban j6 par helyet visszaesett
(2. tdbldzar). Igy 2000-re a legalacsonyabb értéket Négrad megye mutatja, alaposan
elmaradva a tobbi megyét6l. A dunantili megyék koziil tovdbbra is Komarom-Esztergom
megyében fizettek a legkevesebbet dtlagosan a lakdsok négyzetméteréért.

Mindez azt jelzi, hogy a szakirodalomban altaldnosan megjelend kelet-nyugat fejlettségbeli
kiilonbséget regiondlis szinten a lakasarak is jelzik, de megyei szintli vizsgalatok mar a keleti
és nyugati orszagrészen beliil is elkiilonitenek fejlettebb és kevésbé fejlett teriileteket is.
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4. dbra. Az atlagos vdrosi lakdsarak Magyarorszdg megyéiben, 2000

Az atlagos varosi lakasarak teriileti kiillonbségei

Az atlagos vdrosi lakdsdrak 1997-ben jellegzetes teriileti képet mutatnak (5. dbra). A
legmagasabb drak GyOr-Moson-Sopron és Vas megye, a Balaton kornyéki és a budapesti
agglomericié varosaira jellemzoek. E teriileti egységeken kiviil csak néhdny védros mutat
magasabb értékeket, az Alfoldon mindossze Kecskemét, Soltvadkert és Jaszberény tartozik
ebbe a kategéridba. Erdemes megemliteni, hogy az észak-magyarorszagi teriiletekrél egyetlen
varos lakdsara sem éri el a legmagasabb drkategéria alsé hatdrdt, ami nem is olyan meglepd
annak ismeretében, hogy a regiondlis kdzpont, Miskolc népessége is jelentds fogydst mutat,



ami a kindlat novekedésével és a kereslet csokkenésével, és igy az &drak mérsékelt
emelkedésével jar egyiitt. A Dundntil nagyvarosai azonban szinte egytdl egyig ebbe a
telepiilési csoportba keriiltek, ami gazdasagi prosperitasuk kovetkezménye.

A legalacsonyabb lakdsarakat Borsod-Abatj-Zemplén és Nograd megye egyoldali — a
rendszervéltds utdn vdlsdghelyzetbe keriilt — ipari szerkezettel jellemezhetd vérosaiban,
valamint az AIfold stagndld, illetve hanyatlé mezdvarosaiban tapasztalhatjuk. Hasonl6an
alacsony értéket taldlhatunk a Dundntdl egyes tun. szocialista varosaiban is, mint Komlo,
Tatabanya, Oroszlany, ahol a recesszids folyamatok hasonlé okokkal magyarazhatéak, mint a
borsodi és négradi iparvidék varosaiban.
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5. dbra. Az atlagos lakdsarak Magyarorszag varosaiban, 1997

2000-re valtozott a varosi lakasarak teriileti képe (6. dbra). A Dunantil szinte minden
varosdnak 4ra magas, mindOssze Baranya hirom vdrosdnak lakasdrai keriiletek a
legalacsonyabb arkategéridba. Ezzel szemben az Alfold nagyvarosai (Szeged, Debrecen,
Nyiregyhdza, Szolnok) jelentdsen javitva pozicidikon szigetszeriien kiemelkedve jelennek
meg az 0sszefiiggden alacsony aru térségben. Ennek az oka az éltalanos gazdasagi fejlédésnek
koszonhetd  keresletnovekedés, amely a telepiiléshierarchidt kovetve eldszor a
nagyvarosokban jelenik meg.

Az alacsony datlagos lakdsarak kore hasonlé az 1997-eshez, hiszen tovédbbra is a
,rozsdadvezet” varosaiban, illetve az alfoldi mezdvarosokban taldlhatjuk a legalacsonyabb
arakat.

A virosi arak novekedését tekintve 1997-2000 kozott kiemelkednek Veszprém, Komarom-
Esztergom és Fejér, illetve Csongrad és Heves megye vdrosai. Meglepden alacsony
novekedést mutatnak viszont a Bacs-Kiskun megyei varosok, valamint néhdny nyugat-
dunantili varosban is mérséklddott a novekedéEs iiteme.
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6. dbra. Az atlagos lakdsarak Magyarorszag varosaiban, 2000

Mindez azt eredményezte, hogy az darak telepiilési szinten vizsgidlva is kozeledtek
egymashoz. Mind a két vizsgalt évben Hévizen taldlhaté a legmagasabb atlagos lakdsar, és
ehhez viszonyitva a tobbi vdros drat, 1997-ben a legalacsonyabb drat mutat6 Kunhegyesen és
Tokajon a hévizi lakdsar 7%-at kérték atlagosan egy négyzetméterért, 2000-ben a
legalacsonyabb rétsdgi atlagar a hévizi 16%-a volt. Tehat a teriileti kiilonbségek mérséklodtek
a vizsgalt 4 év alatt, azonban a kiilonbségek még igy is dridsiak.

Osszegzés

A vérosi lakdsarak regiondlis kiilonbségeinek vizsgdlatakor kideriilt, hogy Budapest
mindhdrom vizsgélt teriileti szinten kiemelkedik magas atlagos lakdsardval, és a jellemzd
regiondlis, gazdasigi fejlettségbeli kiilonbségeket a nyugati és keleti orszigrész kozott az
ingatlanarak is mutatjak. Természetesen minél kisebb teriileti 0sszevonast alkalmazunk a kép
anndl arnyaltabb, de a f6 trendek minden esetben egyértelmiiek.

Az iddsoros vizsgalatok pedig bemutattdk azt, hogy a lakdsarak minden teriileti szinten
kozeledtek egymdshoz a vizsgalt 4 év, 1997 és 2000 kozott, de a kiilonbségek még igy is
jelentds befolydsolo erdvel birnak a népesség vandorlasi folyamataira.

IRODALOM

Belyé P. 2002: A magyarorszagi ingatlanpiac valtozdsai. — Magyar Nemzet, 2002. dprilis 5.

Cséfalvay Z. 1994: A modern tarsadalomfoldrajz kézikonyve. — IKVA Konyvkiadd, Budapest.

Cséfalvay Z. — Lichtenberger, E. — Paal, M. 1995: Varospusztulas és feldjitds Budapesten. — Magyar
Trendkutaté Kozpont, Budapest.

Enyedi Gy. 1996: Regionalis folyamatok Magyarorszagon.

Kiegyenlitddik a hazai ingatlanpiac. Népszava, 2001. jdlius 6.



Koéros E-né — Voros 0. 2000: Kiilfoldiek ingatlanszerzésének Somogy és Fejér megyei tapasztalatai. —
Tertileti Statisztika 2. pp. 187-194.

Székely G-né 2000: A lakdsarak tarsadalomstatisztikai Osszefiiggései. — Statisztikai Szemle 9. pp. 703-
723.

Szilossy A.: Uj lakdsok: kozeleg a krach? — www.ingatlanbefektetes.hu

www. piacesprofit.hu



