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A szerzOk arra a kérdésre keresnek valaszt, hogy
a févarosban a szocializmus idején felépiilt mas-
tél szaz lakotelep statusa hogyan valtozott a
2000-es évek feldjitasi programijai, illetve a koz-
elmdltban lezajlott lakaspiaci folyamatok hatdsa-
ra. A lakételepek kozott kilonbségeket hagyo-
manyosan meghatirozé tényezék mellett az
utébbi két évtized éptiletfeldjitasait is vizsgaljak.
A cikk ramutat arra, hogy a feldjitottsag elsGsor-
ban a falazat tipusaval és kevésbé az éptilet kora-
val fligg 6ssze, valamint fontos tényezé az épiilet
lakdsszama is: a legnagyobb épiiletek fele, mig a
kisebb épiiletek ennél alacsonyabb hanyada szige-
telt. Ugyanakkor a szigeteltség lakasarakat néveld
hatasa csak nagyon kevés lakotelepen mutathatéd
ki. Az egyértelmiien kidertl, hogy a 2013-ig lezaj-
lott felgjitaisok 2017-re magasabb lakasarakat
eredményeztek, tehat azoknak van egyfajta kés-
leltetett hatasuk. A szerz6k megallapitjak, hogy a
lakasarakat erGsen befolyasolja a lakételepek
foldrajzi fekvése, de ez nem pusztin a varosmag-
tol valé tavolsagot jelenti, hanem a Duna két
partja kozotti kiilonbség mellett a pesti oldalon
kimutathaté egy — a 2013 és 2017 kozotti lakas-
piaci fellendiilés soran tovabb is erés6dé —
észak—déli megosztottsag is, ami némiképpen
atrendezte a lakotelepek lakasar szerinti rangso-
rat. Négy kivalasztott lakotelep esetében a lakote-
lepeken belili kilénbségeket is megvizsgaljak a
szerzOk: itt a legfontosabb statusbeli kiillénbségek
a zajterheléssel figgnek Ossze, mig az éptiletek
magassagaval kevésbé. Az elemzés ramutat arra,
hogy az éptiletek fizikai paraméterei kézel sem
elegendbek a lakotelepi statuskiilonbségek felta-
rasahoz, ehhez mas, feltehetéen tarsadalmi muta-
tok vizsgalata is sziikséges.
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The authors analyse how the status of the one and
a half hundred housing estates built during state
socialism has changed due to the renovation pro-
grammes of the 2000s and the recent real estate
boom. Not only the “traditional” sources of dif-
ferences are analysed, the impact of the renova-
tions of the last two decades is also explored. The
article points out that the renovation depends
more on the type of walls and less on the con-
struction period. The number of flats also have an
important impact: half of the large buildings and
only a small proportion of the smaller buildings
are insulated. The renovation has resulted in a
price increase only in a small part of the housing
estates. The renovations finished before 2013
proved to increase the purchase prices by 2017,
which suggests that the renovations have a de-
layed price effect. The geographic location of
housing estates has a strong impact on the pur-
chase prices. Not only the distance from the city
centre influences the prices, it is also important
whether the housing estate is located on the right-
or on the left side of the Danube and, in the latter
case, in the Northern or in the Southern part of
Pest. The price difference between these two parts
of Pest increased during the 2013-2017 housing
market boom and changed a bit the ranking of
housing estates by prices. Differences within the
housing estates are also examined on the basis of
four case examples. The authors point out that the
most important status differences are connected
to the noise pollution; they are less influenced by
the height of the building. The study emphasizes
that the physical characteristics are not sufficient
for explaining the status differences among hous-
ing estates, the use of other — mainly social — indi-
cators is also necessary.
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Bevezetés

Szamos kutatas latott napvilagot a lakételepek keletkezésérdl, jellegzetességeirdl és
problémairdl. A rendszervaltas utani lakotelep-kutatasok a keletkezésiikt6l meglévo
adottsagaikra fokuszaltak, hiszen az azéta eltelt idében azok szinte alig valtoztak.
A 2000-es évek elején kezd6dott lakotelep-felvjitisok viszont ujfent lehetGséget
adnak a vizsgalodasra, hiszen egy jelentSs vagy akar teljes kord rekonstrukeid atérté-
kelheti egy-egy lakotelep korabbi lakaspiaci pozicidjat. A tanulmany arra a kérdésre
keresi a valaszt, mely lakotelep- vagy épilettipusra jellemzé a feltjitas, valamint,
hogy a feldjitas hatdsara milyen mértékd lakaspiaci felértékel6dés mutathaté ki. Erre
a tévarosi lakotelep-allomany sokszintsége adja a legjobb lehetSséget, hiszen szinte
az 6sszes lakoteleptipus megtalalhatd, a szocreal téglaépiiletektSl a hazgyari panelig.
Budapesten a lakasallomany egyharmadat kitevé lakotelepek a kézos kiilsé ismerte-
téjegyeik mellett tobb tekintetben is kilonbozbek, presztizsiiket is tobb tényezd
egylttesen hatarozza meg, a tarsadalmi Gsszetételtdl a lakasallomanyon at a lakételep
fekvéséig. Ezekhez adédik hozza a kilénb6z6 iitemben, de mar tobb mint masfél
évtizede foly6 feldjitas, aminek kdvetkeztében a mar feldjitott éptiletek mennyisége
béven elérte azt a szintet, hogy annak hatisa mérheté és mas tényezdékkel Osszevet-
het6 legyen.

A feltyitas hatdsanak vizsgalatahoz Gsszekapcsolt adatbazisok alapul szolgaltak a
budapesti lakételepek allapotanak és lakaspiaci pozicidjanak atfogd jellemzéséhez.
A lakotelepi lakasok 2013 és 2017 kozotti adasvételének majdnem teljes kord vizsga-
lata arra is lehet&séget adott, hogy a lakasok épiileten belili fekvésének arakra gyako-
rolt hatasat is elemezziik.

A lakoételep-épitések korszakai és a korabbi lakételep-
kutatasok attekintése

A szocializmus idején a varosépités (azon belll a lakasépités) leglatvanyosabb ered-
ménye a lakotelepek felépitése volt, a korszak végére minden harmadik févarosi
lakos élt lakotelepi lakdsban (Lakatos 1998). A masodik vilighdboru utan, de els6-
sorban az 1950-es évek végétdl épiild lakotelepek szerkezetitkben, tarsadalmi jellem-
z6ikben is annyira eltértek a korabbi varosi beépitési formaktol, hogy a magyaror-
szagi lakotelep-kutatasok majdnem egyidések a lakotelepekkel. Szelényi és Konrad
(1969) a téma egyik alapmivében az elsé nagyobb lakételep-generaciot, a mar mo-
dernista szerkezetben épilt lakotelepeket vizsgaltak. Az 1960—1970-es években ké-
szilt (és kéziratban maradt) Budapesti Varosépitési Tervezé Villalatnal (BVTV,
kézismertebb nevén BUVATT) zajlé kutatasok kézil t6bb is a lakételepek helyzeté-
re fokuszalt (Sziics—T6th 1967a, b, Balas—Ropar 1974). Azzal a céllal mérték fel a
lakok elégedettségét, f6bb problémaikat a lakotelepekkel, hogy azok eredményei
hozzajaruljanak a varospolitikai dontések megalapozasahoz. Ennek sikere eleve csak
mérsékelt lehetett, hiszen abban az id6szakban végig lakashiany dominalt, amire
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leggyorsabb megoldast a hazgyari lakotelepek felépitése jelentette, igy a mennyiségi
szempont csak az 1980-as években egésziilt ki egyéb minGségi (lakasszerkezeti, esz-
tétikai) szempontokkal (Egedy 2000).

A lakoételep-épitések korszaka a rendszervaltassal zarult, ekkorra mar megmutat-
koztak a kiilonb6z6 idészakban épilt lakotelepek kozotti demografiai-tarsadalmi
kilonbségek, az ezeket szamba vevé kutatiasok (Csizmady 2003, Ivan 1996, Egedy
2000) a lakotelepek korat, valamint ezzel Osszefiiggésben az épitiletek tipusat, a tele-
pek lakdsszamat és fekvését tartottak a legjelentGsebb tényezSknek. Koziilik is talan
az épités ideje bizonyult a legfontosabbnak, ez alapjan soroltak be a lakotelep-
generaciokat, hiszen ezek nemcsak az épitkezés technikai fejlddése kovetkeztében
kilonboztek (Preisich 1998), hanem a lakaspolitikai véltozasok soran a bekolt6z6
népesség Gsszetétele is valtozott (Egedy 2001b).

Az 1990-et kévetd néhany évben a hazgyarak bezartak, és megkezdédott a to-
meges lakdsprivatizacié (Kovacs 1992), vagyis a lakételepek az 1990-es évtized végeé-
re a korabbinal gyokeresen mas helyzetbe kertltek. Ekkor mar a lakételepek jovoje
volt a kérdés a megvaltozott korilmények kozott, hiszen az energiair-emelések a
kozponti fatéses lakotelepeket érintették legnagyobb mértékben, és egyre inkabb
elSkertlt az épletek feltjitasanak kérdése is.

A lakaspiaci kériilményekbdl (a lakotelepi lakasok 85%-a 2001-re mar magantu-
lajdonban volt) hamar nyilvanvaléva valt, hogy a kilénb6z6 telepek kozotti tarsa-
dalmi kiilonbségek noévekedni kezdtek. A lakételepek kezdeti statusa még mindig
meghatarozénak bizonyult!, ez kiléndsen a kiilsé keriiletekben, az 1970-1980-as
években épiilt nagy, hazgyari lakotelepekre volt igaz (Egedy 2001a). A rendszervaltas
utan ezeket tartottak leginkabb veszélyeztetettnek (Ivan 1996, Szelényi 1996). Ekkor
a felértékel6dés azonban egyik lakoteleptipust sem jellemezte, de a lakaspiac mar az
1990-es évtized elsé felében erbsen szelektalt kozottik, és az 1970-es évek panella-
kotelepei mar joval olcsobbak lettek (Kovacs—Douglas 1996). A 2000-es években
mar megmutatkozott a killénbség a lakotelepeknek az 1950-es években még nem
paneles technolégiaval késziilt kisebb és a hazgyari lakételepek joval nagyobb hal-
maza k6zott. Az el6bbi halmazban érzékelhet6 volt a fiatalabb, képzettebb tarsa-
dalmi csoportok megjelenése, mig az utébbiakat az eloregedés és a kevésbé tehetds
haztartasok lassan névekvé aranya jellemezte (Kovacs et al. 2018).

A 2000-es években két tjabb tényez6 jelent meg, ami jelent6s hatassal volt a la-
kotelepek helyzetére. A budapesti lakasépitések szamanak 1990-es évtizedbeli mély-
pontja utan az ezredfordul6tél beindultak az Gj beruhazasok, és jelentés korszer(si-
tés zajlott le a lakasallomanyban, {gy a lakételepek a rendszervaltas idején még meg-
1év6 relativ elénytiket (miszerint ezek komfortos, 1j lakasok) egyre inkabb elveszitet-
ték (Csizmady 2008). Majd a 2000-es években igen lassan elkezd6dé panelfeldjitasok
hatdsa mar valamelyest érezhet lett az évtized végére (Szabo 2013).

! Jelen tanulmanyban a lakételepek statusan a lakdsok drait értjiik, hiszen a lakételepek lakaspiaci poziciojat
vizsgaljuk.
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Panelfelujitasok

A lakételepek feltjitisa Eurdpa nyugati felében mar akkor megkezd6dott, amikor
Eurépa keleti felén még be sem fejez6dott a lakotelepkorszak, rdadasul az ottani
tapasztalatok a posztszocialista nagyvarosok esetében nagyon nehezen alkalmazha-
tok. A rendszervaltds utan, a privatizacié soran magankézbe kerilt szinte a teljes
lakasallomany, {gy az a fajta varosrehabilitici6, amit nyugat-eurépai nagyvarosokban
a lakdsallomany gyokeres atalakitasaval, lakbérpolitikaval, a lakénépesség atkoltozte-
tésével visznek végbe (Helleman—Wassenberg 2004, Oresjé et al. 2004) nem alkal-
mazhatd, vagy csak irredlisan magas koltségek mellett. Amit nem csak ezért nem
vallalnak fel a posztszocialista régioban a varosvezetSk, hanem mert itt alapvetGen
mas helyzetben vannak a lakételepek, lakossigukat nem a legszegényebb varosi
népesség alkotja (Hess et al. 2018).

Eurépa keleti felén nemcsak késébb kezd6dott a lakotelepek rehabilitacidja, ha-
nem sokkal kisebb beavatkozassal is jart, a lakastulajdont nem érintette, a kozteriile-
tek, a kozépiletek feltjitasaval (Szafranska 2012) és a lakééptiletek megujitasanak
tamogatasaval (Warchalska-Troll 2013) értek el kisebb-nagyobb eredményeket
(Andrasko et al. 2013).

Magyarorszagon mar 2000-ben a Széchenyi Tervben megsziiletett az elsé orsza-
gos stratégia a panelhazak energiatakarékos felgjitdsara és atalakitdsara, ez volt a
Panelprogram (Egedy 2009), amit 2005-ben Panel Plusz néven ujra meghirdettek.
(Hozza kell tenni, hogy német hitelb6l, kisebb léptékben mar 1997-ben is tettek
kisérletet panelfeltjitasra.)) 2008 végéig orszagosan 190 ezer panellakas djult meg.
2008-ban a Panel 1., majd 2009-ben a Panel II. néven mentek tovabb a programok,
amelyekben folyamatosan béviilt a tamogatasok kore (napkollektorokra, napelemek-
re, majd komplex feltjitasokra).?

Az egyharmados szabalynak’ nevezett koltségmegosztas kezdetektdl jellemezte a
programot. Ez 2009-ben gy médosult, hogy az allam a szén-dioxid-kvotabol fedez-
te a Panel II. programot, igy az allami tAmogatas aranya elérhette akar a 60%-ot is,
de csak szigord minGségi kritériumok teljestilése esetén. 2014-tél indult el a Panel
III. program, finanszirozasa a kvotak mellett kiegészalt EU-tdimogatassal, a 2014-es
koltségvetési ciklusban mar a Koérnyezeti és Energiahatékonysagi Operativ Prog-
rambdl (KEHOP) lehetett rd timogatast nyerni.

Szemben a nyugat-eurépai példakkal, Budapesten nem tértént az nkormanyza-
tok altal menedzselt lakételep-rehabilitacid, vagyis a helyi politika nem véltoztatja
meg gyOkeresen a lakotelepet az éptiletek atalakitasaval, bontasaval vagy tjak felépi-
tésével. Altaldban maguk a tarsashizak a kezdeményezdk, és csak a lakéépiiletek

2 Panelpalyazatok: Eredményesség, megtakaritas

(https:/ /www.emi.hu/webadatbazisok/Publikaciok.nsf/PublicationsPreview HTMLByDate/2FD8104BAF701
CBCC1257DD5002D9C27/$FILE/2014-jun-ForumMedia-MegteruloEpuletenergetike-02_42-45_RethelyiB.pdf)

3 A Panelprogram finanszirozza a koltségek egyharmadat, egyharmadot (lehetSség szerint) a helyi 6nkormany-
zat dllja és egyharmadot a lakék6z6sség (Egedy 2009).
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szigetelésére (esetleg ezzel egylitt egyéb belsé feltjitasokra) fokuszalnak, az 6nkor-

manyzat, ha ad is timogatast, nincs mellette intézményfejlesztés. Lakételepeken 1j
lakéépiiletek csak nagyon kevés esetben talalhatok, bontasra pedig még nem kerdlt
sor. BEzért a lakételep-feltjitasok az éptiletek mindségének javitasat jelentik, egyrészt
esztétikailag jelentésen megvaltozik az épilet, masrészt viszont sokkal fontosabb,
hogy javul annak energiafelhasznalasa. Meg kell emliteni az épuletek felgjitasan tal-
nyuld, szocialis varosrehabiliticionak nevezett 6nkormanyzati politikat (Csizmady
2008), ami azonban Budapesten jellegzetesen a belvarosi bérhazas teriiletek meguji-
tasara fokuszalt, a lakotelepeken viszont a lakdkSrnyezet javitasan, az épiletek feldji-
tasanak timogatisan nem terjedt tovabb.

A hatékonyabb energiafelhasznalast, alacsonyabb rezsikoltségeket eredményez6
épuletszigetelés olyan hozzdadott érték az egyes lakasok szempontjabdl, aminek
sziikségszerlien meg kellene jelennie a lakasarakban. Nemzetkézi szinten tobb kuta-
tas vizsgalta azt, hogy az energetikai tanusitvanyok megléte és az abban szerepl
besorolasi szint hogyan befolyasolja a potencialis vasarlokat és az ingatlanarakat.
Altaliban a magasabb szintli energiabesorolasa lakdsok magasabb aron is kelnek el, a
felar mértéke azonban orszagonként valtozé (Hyland et al. 2012). Ugyanakkor
— egy 2010-ben végzett felmérés szerint — a német ingatlanvasarlok tobbsége nem
bizik az emlitett tandsitvanyokban, nem tudja megfelelGen értelmezni annak katego-
ridit, igy a lakas egyéb adottsagai kozott csak 9. helyen mérlegeli ezt az informaciét
(Amecke 2012). Bar 2012 6ta hazankban is kotelez6 az energiatanusitvany az ingat-
lan adéasvételéhez, mind ez ideig nem elemezték atfogdan az energiahatékonysag és a
lakasarak kapcsolatat. Egyedil az orszag legnagyobb lakohaza, a I11. kertleti un.
Faluhaz esetében készitették el a feltjitasbol ered6 felar becslését (Horvath—Kiss—
McLean 2013). A szerzOk linearis regressziés modellre tamaszkodva kimutattak,
hogy a kiilsé6 hoészigetelést, nyilaszarocserét, napkollektort és a lakasonkénti
héfogyasztasmérést magaban foglald teljes kort felgjitas kézel 10%-kal névelte az
ingatlanok arat.

Mindezek alapjan két feltételezéssel élink a lakotelepeket illetSen:

1. A lakételepek kozotti statuskiilonbségeket korabban meghatirozé tényezok
koziil az épitési idG és a falazat hatasa a feltjitisoknak koszonhetSen kevésbé,
mig a fekvés és a nagysag szerepe tovabbra is jelentds.

2. Kimutathat6 6sszefliggés van a feldjitas intenzitdsa és a lakételepek épitészeti,
foldrajzi jellemz6i kozott, egyrészt ugyanis a feldjitastimogatas bizonyos tipu-
su lakéépiletekre lett megalkotva, masrészt egyes épitészeti-miszaki megol-
dasoknal a feltjitasi igény siirgetébben jelentkezik.

Adatgyiijtés

A panelfeltjitasok folyamatarél, eredményeirdl és hatasarol sokaig alig késziilt felmé-
rés. El6sz6r 2012-ben majd 2017-ben a Magyar Tudomanyos Akadémia Csillagaszati
és Foldtudomanyi Kutatokézpont, Foldrajztudomanyi Intézet (MTA CSFK FI)
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végzett terepi felmérést Budapest lakotelepein az EStvos Lorand Tudomanyegyetem
(ELTE) geografus hallgatéinak segitségével. Az adatgyijtés kiterjedt az épiiletek
fizikai paramétereire, valamint feldjitottsagukra.

A lakételepek lehatarolasanak alapjat a BVTV gydjtése (1987) képezte, ezt kiegé-
szitettiik az azt kovetSen épult lakotelepekkel, illetve tobb olyannal, ami nem szere-
pelt az eredeti listaban (példaul honvédségi lakotelepek). A gyGjtésben a legkisebb
lakételep harom kiilonallé épiiletbdl all, mi is ezt a lehatarolast alkalmaztuk. A t6bb
ttemben épult lakotelepeket egynek vettiik, amennyiben varosszerkezeti helyzetiik
indokolta.* Tgy felmérésiinkben Gsszesen 150 budapesti lakételepen t6bb mint 4000
éptlet szerepel, melyekben kézel 300 ezer lakas talalhato.

Az allomany az Osszes 1945 és 1993 kozott épult févarosi lakotelepet magaban
foglalja. Mivel a lakotelepek tertileti egységet jelentenek, melyek sok esetben tartal-
maznak korabban vagy késébb épiilt, nem lakételepi épiileteket is, ezeket altalaban
benne hagytuk az allomanyban, de a késébbi elemzés soran nem vettiik szamitasba.

A terepi felmérés egysége a lakotelepi épiilet lett. A fizikai paraméterek kozil a
lakasszamot és az emeletszamot mértik fel, valamint a feldjitas (és atalakitas) jelle-
gét, azaz a kiviilrdl is latsz6do elemeket (mint a teljes vagy részleges szigetelés, fes-
tés, ablakcsere, illetve ezek kilonb6z6 kombinacidja). Koziltk leginkabb a kiilsé
szigetelésre fokuszaltunk, ami nemcsak j6l latszik kiviilrél, hanem talan a legfonto-
sabb atalakitas is, hiszen jelent6s mértékben befolyasolja az elsGsorban hazgyari
panelépiiletek fltési koltségeit (Kovacs—Herpai 2011).

A terepi felmérést kiegészitettiik egy igen fontos jellemzGvel, a lakotelepi épiile-
lakételepre vonatkozé informaciét bontottuk le az egyes lakdépiiletekre, korabeli
muholdfelvételek (példaul fentrol.hu), illetve helytorténeti munkak alapjan.

A lakaspiaci adasvételek adatait a KSH 2007 6ta negyedéves rendszerességgel
megkapja a NAV-t6l, 2013. 11. {élévtdl pedig az adasvétel targyat képezé ingatlanok
cimét is. Bzt — a lakaspiaci statisztika alapjaul szolgalé adatbazist — az ESS.VIP
ADMIN projekt> keretében, a cimadatokra timaszkodva, t6bb 1épésben kapcsoltuk
Ossze a 2011. évi népszamlalasbol szarmazo lakas- és éptiletallomany adataival.

Els6ként az illetékhivatali cimadatokat egy erre a célra kidolgozott algoritmus se-
gitségével at kellett alakitanunk a KSH Cimregiszterében tarolt formanak megtelel6-
en. Ezt kovette a cimtisztitds (a kozterliletek nevének és jellegének javitasa) a KSH
Altalanos Cimtisztité Szolgaltatasi Rendszerével, majd a cimazonositék bekapcsola-
sa a Cimregiszterbdl, végil ezen keresztll a népszamlalasi lakas-, illetve éptiletallo-
mannyal t6rténé Gsszekapesolas. Igy olyan informacidkhoz jutottunk, mint az épiile-
teriilete, fitési modja és geokoordinatai. Az épiletszintd kapcsolodasi arany nagyon
eredményes volt (88%), ami az Gsszekapcesolt adatbazis sokrétd felhasznalasat tette

+ EttSl két esetben tértiink el: Kaposztismegyeren és Csepel varoskozpontban.
5 Az Euré6pai Bizottsdg adminisztrativ adatforrasok felhasznalasara kifrt palyazata.
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lehet6vé. A lakdsszintd Osszekapesolas esetében mar nem volt ilyen kedvez a kap-
csolédast arany, igy a tovabbi vizsgalatok soran elsGsorban az éptiletszinten értel-
mezhetd informacidkra timaszkodtunk.

A KSH adatbazisain keresztil jutottunk hozza az ingatlanok geokoordinataihoz,
melyek alapjan végrehajthattuk a KSH-ban 1étrejott adatbazis sszekapesolasat a terepi
felmérés lakételep-adatbazisaval. Igy lehetségiink nyilt a Budapesten 2013 és 2017
kozott végbement lakotelepi lakasok adasvételeinek teljes kord megfigyelésére, a lako-
kérnyezeti tényezOk lakasarra gyakorolt hatasanak vizsgalatira. Az éplletek épitési
évére, falazatara, emeletszamara és lakdsszamara vonatkozo6 népszamlalasi informaciok
egyuttal a lakételep-adatbazis ellenSrzésében is segitséglinkre voltak. (Az egyedi titko-
zéseket tovabbi forrasok, példaul az Orszagos Panelkataszter és a googlemaps bevo-
nasaval javitottuk)) Igy tobb forrds Gsszekapesoldsaval végil egy lényegében teljes
budapesti lakételep-adatbazishoz jutottunk. A kialakitott rendszerbe az Gjonnan beér-
kez6 lakaspiaci adasvételi adatok mar kénnyen beilleszthetSk, igy a létrejétt adatbazis a
jovOben a tovabbi lakaspiaci elemzésekhez is rendelkezéstinkre all.

Médszertan és vizsgalati jellemzék

A lakételepek fizikai jellemz8i

Két szinten vizsgaljuk a lakételepeket, egyrészt az egyes épliletek szintjén, mint az
épitési id6szak, falazat esetében, masrészt lakotelepek szintjén, hiszen a lakételepek
lakasszama és fekvése ezen a szinten értelmezhet6.¢ A népszamlalasi falazatkategori-
akhoz igazodva a k6zép-, nagyblokk és ontéttbeton-éptileteket a Panel 1-es, a helyi-
ségméretd, elSregyartott elemekbdl éptlt épiileteket pedig a Panel 2-es csoportba
soroltuk. Méret tekintetében az eddigi vizsgalatok a lakételepeket tobbféleképpen
csoportositottak (Csizmady 2003, Egedy 2000, Ivan 1996). Mi 6t kilonb6zs katego-
riat hozunk létre, a legkisebb 1000 lakds alattitdl az 6rids lakételepekig. A lakotele-
pek varoson beliili fekvése, valamint a lakdkdrnyezet is fontos jellemzSk: nem elha-
nyagolhatd, hogy milyen a lakételep megkozelithetSsége és milyen beépitettségii
kornyék veszi koril. E ketté kombinacidjabdl négy Gvezetet hataroltunk le, a széle-
sebb értelemben vett belvarost, a budai és zugléi villanegyedeket, az egykori ipari
Ovezetet is magaban foglalé atmeneti 6vezetet, valamint a kiils6 6vezetet. Felujitott-
nak jelen tanulmanyban csak a teljes szigetelésen atment éptileteket tekintjitk — egy-
uttal feltételezzik, hogy ezekben az éptletekben fltéskorszerGsités is tértént —, az
energiatakarékossagot csak igy vehetjiik a lakasok esetében teljes kortnek.

Az ingatlanpiaci forgalom és a lakdsarak szamitdsa

A lakaspiaci statisztikakat a IKSH az ingatlanok adasvételi szerz6déseibdl szarmazo,
NAV-tél atvett adatokbdl allitja el6. Amennyiben a szerz6désben rogzitett ar eltér

¢ A budapesti lakételepek Gsszesité tablazatait az 1. internetes melléklet tartalmazza.
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az illetékhivatal altal becsiilt értéktSl, akkor a IKSH az utébbit veszi figyelembe. Az
arak kiszamitasa loglinearis regressziés modell segitségével, az outlierek kiszlrése
mellett torténik. A modellben szerepelnek a lakasok alapteriilete, az éptilet jellege, a
keriilet, ktlénb6z6 kozigazgatasi és jévedelmi mutatdk, a kézvetlen lakokornyezet
ovezetének és a lakdépiletnek a jellemz8i. Az adatbazisok Gsszekapcesolasa lehet6vé
tette, hogy a 2013 és 2017 kozott tortént févarosi adasvételek koziil — minimalis
adatvesztéssel’— beazonositsuk azokat, melyek az altalunk vizsgalt 150 lakételep
valamelyikén torténtek.

A f8vérosi lakételepek térbeli épitészeti jellemzdi

A févarosi lakasok tobb mint egyharmada lakételepi lakds. Az 1. kertilet és a sziiken
vett belvaros (V., VL., VIL kertlet) kivételével mindeniitt talalhatok lakotelepek, 6t

keriiletben a lakasallomany t6bb mint fele lakotelepi (1. tablazat).
1. tablazat

A budapesti lakételepek fekvés, épiilet- és lakdsszdm szerint, 2017

Housing estates of Budapest by location, number of buildings and dwellings, 2017

Lakételepi lakasok
Kertlet LakétFlepek ) Ijakétclep’i aranya a keriileti
Szama épiiletek szama szama lakdsallomanyban,
%
IIL. 4 57 2200 4,5
111 11 451 38 800 61,5
V. 12 368 29 500 62,5
VIIL 3 45 4300 9,5
IX. 3 201 10 500 25,9
X. 15 291 21 600 55,8
XL 11 318 29 800 37,6
XII. 6 74 1900 5,7
XIII 14 289 24 400 33,1
XIV. 15 418 30 100 41,4
XV. 10 230 21 400 57,3
XVL 8 142 7 300 23,4
XVIL 1 99 8 100 24,3
XVIIL 6 190 14 500 33,0
XIX. 3 160 12 500 45,9
XX 6 177 11 800 37,9
XXI. 12 344 20 400 61,2
XXII. 8 136 6 300 27,7
XXIII. 2 24 700 8,3
Osszesen 150 4014 296 100 36,0

72013-ban az ingatlanok cimei csak a II. félévtdl allnak rendelkezésre, igy a 2013. évi adasvételek azonositdsa
csak részben volt sikeres.
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Az épitési technoldgia fejlédésével az egyes id6szakokat mas-mas épitési médok
jellemezték: a téglaépliletek épitése a panelek megjelenésével erGsen visszaesett, a
Panel 1-be sorolt épitési médok az 1960-as évektdl 1980-ig jelentSsek voltak, (eleinte a
blokkos, majd késébb az 6ntéttbeton-épiiletek), a hazgyari panel pedig az 1970-es
évektdl valt meghatarozova és egy évtizeddel késébb egyeduralkodéva (1. abra).

1. abra
A budapesti lakételepi épiiletek szdma épitési id§ és falazat szerint
Number of buildings in housing estates of Budapest
by construction period and type of walls

1950-1955
1956-1960

1961-1965 3

1966-1970 H |

1971-1975 2

1976-1980 R \
1981-1985 R [
1986-1990 [EEEE i

1990 utan

0 100 200 300 400 500 600 700 800
épiilet

B Hagyomanyos, tégla ©Panel 1 BPanel 2 (hdzgyar) ©Sorhazas OUj technologia

Marginalis maradt a sorhazak szerepe, és a lakotelepeken nem nevezhets jelen-
tésnek a lakotelepek korszakanak lezarulasa (1995) utan 4j technolégiaval épult épu-
letek szama sem, 80 ilyen épiiletben alig tébb mint 4000 lakas van.

A lakoételepek egyik legfSbb jellemzoje az épiileten belili lakdsszam nagymértékd
emelkedése. Sokan a t6bbszaz lakasos torony- és szalaghazakkal azonositjak a lako-
telepeket, de a lakételepi éptiletek nem elhanyagolhaté része kisebb (50 lakds alatti)
(2. tablazat). Az épuletek lakasszama Osszefiigg a lakotelepek méretével is, a legna-
gyobb lakéépliletek a legnagyobb lakételepeken talalhatok meg, mig a kisebbeken
szinte hianyoznak. A nagyobb (200 {6l6tti) lakdsszamu épiiletek csak elenyész6 része
talalhaté meg a kisebb lakételepeken, viszont a nagyobb lakételepek lakasésszetétele
valtozatosabb, onnan szinte csak az 50 lakasnal kisebb épiiletek hianyoznak (ez
utébbiak jellemzSen még a hazgyari korszak elSttiek). Az emeletszam is hasonldéan
alakul, a 10 ezernél kevesebb lakast szamlalé lakotelepeken a legtobb éptilet harom-,
négyemeletes, mig az 6rias lakételepeket a tizemeletesek uraljak. Budapesten a leg-
magasabb lakételepi épiilet tizenhét emeletes.
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2. tablazat
A budapesti lakételepi lakdsok megoszldsa a lakételep és
az épiilet lakdsszdma szerint, 2017
Distribution of dwellings by size of housing estates and
size of buildings in Budapest, 2017
(%)
A lakételep Az épilet lakdsszama .
L Osszesen
lakdsszama 1-50 51-100 101-200 | 201-500 501—
1000 alatti 50,5 293 19.1 11 0,0 13,2
1001 — 2 500 283 32,0 26.1 8.8 47 16,9
2501 — 5000 13,2 30,7 32,8 20,4 29 21,2
5001 = 10 000 144 35,0 25.1 23.6 19 203
10 000 foléte 39 155 36,2 403 41 28.4
Osszesen 18,2 27,3 29,3 222 3,0 100,0

Lakaspiaci szempontbdl a budai és a zugldi villanegyedek sajat csoportot képez-
nek, az itt taldlhaté néhany kis lakételep mar megépiilésekor sem logott igazan ki a
kornyezetébdl (Sziics 1976). A lakételepi lakasok alig tobb mint 3%-a talalhatd itt,
jellemzGen csak kis lakotelepek, szamuk viszont magas, kizardlag tégla vagy kozép-
és nagyblokk felhasznalasaval éptltek (2. abra). A belvarosban értelemszertien
ugyancsak kevés lakotelep talalhato: a legnagyobbak koztlik — to6bb mint 3500 laka-
sos — a Lagymanyosi és a Jozsefvarosi rekonstrukcios lakételep, ezeket a Karpat
utcai és a Visegradi utcai lakotelep koveti.

2. 4bra
A budapesti lakételepi lakdsok falazat szerinti megoszldsa
az egyes ovezetekben, 2017
Distribution of housing estates in residential
zones of Budapest by type of walls, 2017
Kilsé ovezet N H
Atmeneti 6vezet § ‘: :‘
Villanegyedek
Belvaros ﬁ
0 20 40 60 80 100 %

B Hagyomanyos, tégla Panel 1 @ Panel 2 (hazgyari) [0 Sorhizas 0 Ujabb technol6gia
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A lakételepek 90%-a az atmeneti és a kilsé 6vezetben fekszik. Kozottik azon-
ban nem csak az elérhet8ségben vannak kiilonbségek. Mig az atmeneti 6vezetben
kils6 6vezetben déntSen az 1970-1980-as évek nagy panellakotelepei talalhatok. Az
atmeneti Ovezet nagy részében iparteriletek kozelébe épitették a lakotelepeket (K6-
banya, Angyalfold, Ferencvaros), a kiils6 6vezetben viszont az alacsony beépitési
egykori munkastelepek kozé (t6bb esetben a helytikre).

A felijitas intenzitasa az egyes lakételeptipusokban

tekintetében, hiszen a panelprogrambdl a timogatast is az iparositott technologiaval
éptlt épiletekre adtak, aminek példaul a hagyomanyos, téglaépitésti lakotelepi épiile-
tek nem feleltek meg.

A t6bb mint masfél évtizede elkezd6doétt (de igazabdl csak 2005 utan fellendils)
panelfeldjitasi programoknak 6sszességében is nagy és egyben lathaté hatisa van a
tévarosi lakotelepekre, hiszen kozel feliikben tortént felgjitas. A legnagyobb hord-
erejl, szigeteléssel egybekotott feldjitasok aranya mar joval kisebb, alig egynegyedét
érintette a lakotelepi lakasallomanynak (3. tablazat).

3. tablazat
A budapesti lakételepi épiiletekben 1évg lakdsok ardnya a feldjitds tipusa és
az épiilet falazata szerint, 2017
Proportion of dwellings in housing estates of Budapest
by type of renovation and walls, 2017

(%)
Falazat Felyjitatlan Szigetelt Egyeb \zagy fo},’f?’,

matban 1év6 feldjitas
Hagyomanyos, tégla 70,2 2,0 279
Panel 1 (nagyblokkos, éntétt beton) 52,5 17,2 30,3
Panel 2 (hazgyari) 55,2 28,2 16,6
Sorhazas 65,2 8,3 26,5
Osszesen 55,7 23,3 20,9

A teljes szigetelés elsésorban a hazgyari paneléptiletek esetében jellemz6 felajitasi
méd, igaz ott is csak az allomany tdbb mint egynegyede szigetelt, ez az arany a nem
hazgyari panelépiileteknél 17%. Utébbiak esetében leggyakoribb a szigetelést nem
tartalmazo egyéb feldjitds, ami az esetek felében csak falfestést jelent. Az, hogy a
hazgyari panelépiiletek kézott legmagasabb a szigeteltek ardnya, azzal is magyarazha-
t0, hogy ezekben az épiiletekben okozza a legnagyobb problémat a szigetelés hidnya.
Meg kell emliteni még egy szempontot, az épiiletek lakdsszamat, hiszen a szigetelés
tekintetében szinte meghatirozonak tlnik a lakdsszam (4. tablazat), a legnagyobb
épuleteknek t6bb mint kététode szigetelt.
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4. tablazat
A felgjitott budapesti lakételepi épiiletekben 1évg lakdsok ardnya
a felqjitas tipusa és az épiiletek lakdsszdma szerint, 2017
Proportion of dwellings in housing estates of Budapest
by type of renovation and size of buildings, 2017

%)
Az éptiletek lakasszdma Feldjitatlan Szigetelt Egyéb vagy fol/y'":xr/nat—
ban 1évé feldjitas
1- 50 60,3 13,2 26,5
51-100 53,0 21,8 252
101-200 58,3 23,8 17,9
201-500 55,5 29,0 15,5
501- 30,7 50,2 19,1
Osszesen 55,7 23,3 20,9

A legnagyobb lakasszamu éptiletek kozott a szigeteltek kiemelked$ aranya azzal
magyarazhat6, hogy a fajlagos koltségek igy alacsonyabbak, tovabba esetleg azzal is,
hogy épp ezekben az éptliletekben tartanak a lakok leginkabb az elértéktelenedéstdl,
igy készek belevagni a feldjitasba. A soklakasos éptiletek, vagyis a tizemeletes szalag-
hazak és a tizenot emeletes pontépliletek esetében nagyobb problémat jelenthet
nemcsak a téli fGtésszamla, hanem az épiilet nyari atmelegedése is, hiszen mig a
kézépmagas épiiletek esetében a fak arnyékolnak valamennyit, addig a magas épiile-
teket nem védi semmi. A finanszirozas és a kivitelezés szempontjabdl nézve is jove-
delmez&bb  és  hatékonyabb a nagyobb lakisszamu épiiletekre koncentralni.
Az eredmény ellentmond viszont annak a kézvélekedésnek, hogy a lakasok nagy
szama miatt ezekben az épiiletekben joval nehezebben tud megegyezni a lak6k6zos-
ség a felajitasrol.

Nem meglepd, hogy a hészigetelési problémaknak els6sorban kitett hazgyari pa-
neléptiletek esetében a legnagyobb a szigetelés aranya, az mar inkabb, hogy nincs
egyenes Osszefiiggés az éplletek épitési ideje és a szigetelés kozott (5. tablazat).
Hiszen az volna varhat6, hogy a legrégebbi éplileteknek van legnagyobb szitkségiik a
feldjitasra, ennek ellenére az 1970-es években éptilt épiiletek tjultak meg legnagyobb
aranyban. Ez volt a témeges lakasépités nagy korszaka és a lakasépitési tervekhez
képest halmozodott az elmaradas, igy az egyre gyorsabba vald épitkezéseken az at-
adas kényszere miatt altalanossa valtak a hianyossagok (Kondor-Szabé 2010).
A kivitelezési problémak miatt feltehetSen ezen éptletek esetében a legnagyobb
mértékd az avulas, igy itt sziikséges leginkabb a felujitas is.

Ha leszikitjiik a szigetelést csak a hazgyari panelekre, akkor mar j6l megmutat-
kozik az épitési id6 egyértelml hatasa: minél régebbiek a hazgyari panelek, annal
nagyobb kozoéttik a szigeteltek ardanya. Valamelyest forditott aranyu az egyéb felaji-
tasok aranya, ami sokkal inkabb ezek legtjabb generaciéjanal, az 1980-1990-es évek
panelhazainal jellemz6.
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5. tablazat
Az egyes id8szakokban épiilt budapesti lakételepi lakdsok
feltjitottsdg szerinti megoszldsa, 2017
Proportion of dwellings in housing estates of Budapest
by construction period and type of renovation, 2017

()

Egyéb vagy Egyéb vagy

, Felujitatlan Szigetelt | folyamatban | Felyjitatlan Szigetelt | folyamatban

Epités éve 1év6 feldjitas 1évé felvjitas

Osszes lakotelepi lakds csak hazgyari panellakas

1950 elét 82,1 10,1 7.9 - - -
1950-1955 60,7 0,8 38,5 _ - _
1956-1960 702 38 26,0 _ _ _
1961-1965 542 125 332 _ _ _
1966-1970 549 25.5 19,6 547 429 2.4
1971-1975 50,6 31,9 17,6 485 37,2 143
1976-1980 51,3 28,2 20,5 50,4 31,3 18,3
1981-1985 57.6 243 18,1 59,9 223 17.9
1986-1990 62,0 148 232 64.6 142 212
1990 utan 69,0 12,1 189 66,6 13,1 203
Osszesen 55,7 23,3 20,9 55,2 28,2 16,6

Az iparositott technolégiaval készilt épiletek kozott igen nagy a kiilonbség a
felvjitottsag tekintetében, leginkdbb a hazgyari panelépiiletek éltek a feljitassal, és
koziilik is minél régebben éptilt, valamint minél t6bb lakasos egy épiilet, annal valo-
szinlbb, hogy belevagott a feldjitasba.

Felmertl a kérdés, mennyire lehetett szerepe a feljitasban az éptiletek szerkezeti
sajatossagal mellett a lakok tarsadalmi helyzetének, érdekérvényesité képességének.
A lakoételepek lakasszama és fekvése két olyan tényezs, ami a korabbi tanulmanyok
alapjan 6sszefiigg a tarsadalmi statussal, hiszen altalaban minél tébb lakas van a
lakételepen és minél tavolabb helyezkedik el a varoskézponttdl, annal alacsonyabb
statusinak szamit.

Fekvés tekintetében a belvarosban és a villanegyedekben fekvd, rendszerint ki-
sebb lakotelepeken alacsonyabb a szigetelés aranya, ez azonban nem a tarsadalmi
hattérrel, hanem az épiiletek épitési technoldgidjaval fiige Gssze. Az atmeneti és a
kiils6 6vezetben viszont a lakotelepek egyhatoda szigetelt, és ha csak a hazgyari
lakételepeket vessziik, akkor az atmeneti Gvezetben az éptiletek egyharmada, a kiilsé
Ovezetben kozel egynegyede szigetelt. Itt talalhatok a legnagyobb aranyban szigetelt
lakételepek is, példaul a teljesen feldjitott XXII. Budafok varoskézpont, XVI. Uj-
szasz utca, vagy a XX. Vagohid utca (91,7%) és a nagyobb lakételepek kézil a XI.
Ormez6 (77,3%).
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A szigetelés aranya legnagyobb az 6rids lakételepeken, mig a legkisebbeknél csak
10% (3. 4bra). Ha itt is leszkitjik a hazgyari tipusra, akkor a szigeteltek aranya a
legnagyobbak mellett az 1000 és 2500 kozotti lakasszamu lakotelepek esetében ki-
emelkedd (30%), mig a legkisebbeké nem szamottevd. A nagy lakételepek esetében
ez jellemz6en azzal magyarazhatd, hogy itt talalhatok a legnagyobb épiiletek. A ki-
sebbek esetében valészinlibb lehet az a magyarazat, hogy a tobb épiilet is egy k6z6s
képviselethez tartozik, igy egyszerre Ujitjak fel az épiileteket. Az, hogy a feldjitas
alulrdl j6v6 kezdeményezés, nem feltétlenill azt jelenti, hogy a lakokozosség a kez-
deményez6, a kivitelez$ ugyantgy megkeresheti a kéz6s képvisel6t, aki javasolja a
lakéknak a lehetSséget. Esetlikben tovabba az is feltételezhetd, hogy mivel a kivite-
lez6knek j6vedelmezébb tébb, egymashoz kozeli, nagyobb tarsashaz feltjitasa, mint
az egyedi megkeresések, ezért inkabb a nagyobb beruhazasok valésultak meg.

3. abra
A budapesti lakételepeken a szigetelt épiiletek ardnya
a lakdsszam és falazat szerint, 2017
Proportion of dwellings in housing estates of Budapest
by type of renovation and walls, 2017
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Megallapithatd, hogy a lakdépiiletek lakasszama és falazata az, ami a legeréseb-
ben Osszefiigg a feldjitassal. Azok az éptiletek éltek a lehetSséggel, amelyekre a ta-
mogatast kitalaltak, a hazgyari panelépiletek, és koziilik is a nagyobbak. Ha van is
az ilyen dontésekben szerepe a lakotelep fekvésének vagy lakasszamanak, ezt a ha-
tast felilirta a szabalyozas hatisa, mely meglehetésen konkrétan épilettipusokra,
épitési technologiakra szabta a tamogatasi feltételeket. A programokon kivil végre-
hajtott felgjitasok aranya az ilyen, kézponti programokkal 6sztonzétt feldjitasok
mellett nem szamottevé.
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A lakételepi lakasok ingatlanpiaci forgalma®

A 2008-as gazdasagi vilagvalsag kovetkeztében az ingatlanpiac mélyrepiilésbe kez-
dett, a lakasarak és -eladasok szama évrdl évre csokkent, és ez Budapesten egészen
2014-ig eltartott, utana viszont gyors névekedés kévetkezett. 2013-ban a budapesti
lakasok 2,9, 2017-ben 4%-a cserélt gazdat. 2013-ban a lakoételepi lakasok iranti ki-
sebb kereslet 2017-re megélénkiilt. A vizsgalt idészakban évente atlagosan 10-11
ezer lakotelepi lakast értékesitettek, ezek felét azokon a nagy és 6rias lakotelepeken,
melyek az atmeneti és a kiillsé 6vezetben helyezkednek el. A lakételepi lakasok négy-
zetméterara hagyomanyosan alatta marad mas tarsashazi lakasokénak, és ez a vizs-
galt id6szakban sem valtozott meg. Viszont mig 2013-ban a lakételepeken az 1995
utan épilt lakdsok ara megkozelitette mas tarsashazi lakasokét, 2017-re — az 4j laka-
sok egyre b6évilé kindlatanak hatasara — mar 15%-kal elmaradt télik, vagyis az egyes
falazattipusokra a kereslet alapveten megvaltozott (4. abra). Az 1995 elStt éptilt
lakotelepi lakasok kozil a téglaépitéstiek fajlagos ara magasabb, mint a hazgyari tipu-
soké, ezek azonban kisebb alapteriileti lakasok, igy 6sszegében olcsébbak.
4. abra
A négyzetméterdrak alakuldsa a budapesti tobblakdsos épiiletek
egyes tipusaiban
Average dwelling price per sqm of Budapest in types of multi-flat housings
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A tovabbi elemzésekben a hagyomanyos, tégla-, illetve a panel 1 és panel 2 fala-
zatkateg6riaba sorolt lakotelepi épitiletekre koncentralunk, ugyanis a sorhazak és az
4j technolégiaval készilt lakasok értékesitése elenyészs, ezért eltekintliink t6lik.

8A lakaspiacot a 2013 és 2017 kézotti id6szakban megvaldsult adasvételek alapjan vizsgaljuk, mivel a NAV
adatbdzisabdl az eladott ingatlanok cimei csak 2013. I1. félévtdl dllnak rendelkezésre.
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Az épuletek fizikai jellemzéinek hatasa a lakasarakra

A fizikai jellemz6k lakasarakra gyakorolt hatasat a varianciahanyados (H?) segitségé-
vel vizsgaltuk.” Megallapithatd, hogy az altalunk megfigyelt tényez6k kozil a négy-
zetméterarakat leginkabb az éptlet fekvése befolyasolja (H?=0,18), ezt kéveti az
épités ideje (H2=0,07). A lakételep lakasszama és az éptletek falazata pedig kisebb
mértékben jarul hozza az arkilonbségekhez (H2=0,03). Ez egyuttal azt is jelent,
hogy a lakasarak szorodasat e négy tényezé csak 31%-ban magyarizza meg, az arki-
l6nbségek maradék 69%-at mas, altalunk nem vizsgalt tényez6k okozzak. Mig a
villanegyedekbe ékelt lakotelepeken 2017-ben négyzetméterenként atlagosan
504 ezer forintért keltek el a lakdsok, addig a kilsé 6vezetben 313 ezer forintért.
Az épitési évet vizsgalva az 1950 el6tt épult lakotelepi lakasokat lehetett a legdra-
gabban eladni, mig a legolcs6bban az 1970-es évek masodik felében épiilteket. A kis
lakételepek lakasai négyzetméterenként atlagosan 30 ezer forinttal dragabbak voltak,
mint a nagy vagy az orids lakotelepeké. 2013 és 2017 kozott a téglaépitést lakasok
30-50 ezer forinttal magasabb négyzetméteraron keltek el, mint a panelek, holott az
el6bbiek régebben épiltek, és viz-, gaz-, futésrendszerik, elektromos hal6zatuk,
nyilaszaréik gyakran elavultabbak.

Megallapithatjuk, hogy a tanulmany elején tett elsé feltételezésiink két tényezd
esetében bizonyult helytallonak; a terileti jellemz6k statuskilonbségeket befolyasold
szerepe hangsulyos és a falazat tipusaé alig. Feltételezéstinkkel ellentétben az épiilet
épitési idejének szerepe jelentSs és lakasszamaé kevésbé jelentSs az emlitett kiilonb-
ségek alakitisaban. Fontos azonban megjegyezni, hogy ezek a fizikai jellemz3k a
lakételepek megéptilésétd] kezdve egymassal szorosan Osszefiiggenek és egylittesen
hatnak. A kedvez6 fekvés altalaban egyiitt jar tobb olyan tényezGvel, melyeket maga-
sabbra értékel a lakaspiac. A villanegyedekben kizarélag kisebb lakotelepek épiiltek
(ezek haromnegyedében 400 alatti a lakasszam), épitéanyaguk tégla vagy kozépblokk
és altalaban nem jellemz6 az 5 szintesnél magasabb éptilet. A hazgyari kiilsé ellenére,
ezeket az épileteket alapvetSen nem tekintik lakételepnek, hiszen magassagukkal
sem lognak ki a régebbi és az Gjabb villaéptiletek kézil. Nem dgy, mint a kilsé Gve-
zet lakoételeped, hiszen ezek lakasainak fele nagy vagy oOrias lakételepen, hazgyari
panelbdl épiilt, és a dontden alacsony beépitést kiilvarosoktol jelentésen elkiiloniil,
sajat utcahal6zata, intézményrendszere van. Ez utébbihoz hasonlatosak az atmeneti
Ovezet lakoteleped is.

Mindezek alapjan érdemes az egyes varostoldrajzi Gvezeteket kilon-kilon is
megvizsgalni. 2013 és 2017 kozott alapvetSen nagyon kevés villanegyedbeli lakote-
lepi lakast értékesitettek, viszont ezek arszintje a legmagasabb. 2017-ben a lakasok
atlagos eladasi ara elérte a 27,6 millié forintot, ami 1,8-szorosa a 2013. évi értéknek.
Ugyanakkor a négyzetméterar a 11, a II. és a XI. keriiletben 12%-kal alatta marad a

% A varianciahanyados megmutatja, hogy a lakdsarak szérasnégyzete milyen mértékben (%) tulajdonithaté a
vizsgalt tényezSknek.
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kornyékbeli tarsashazi araknak, tehat mégis megktlénbozeti a piac a lakotelepi jelle-
get az adott kdrnyezetben. A belvaros lakotelepein a vizsgalt id6szakban az arnéve-
kedés t&bb mint kétszeres: 2017-ben 19,4 millié forint volt az atlagos eladasi ar, ami
csak 12—14%-kal marad el a kérnyez6 tarsashazi lakasokétdl, és a kuloénbozet legin-
kabb a kisebb alaptertilette]l magyarazhat6. Az atmeneti 6vezetben 2013 6ta ugyan-
csak a kétszeresére nétt a lakotelepi lakasok atlagara, 2017-ben 17,9 millié forint
volt. A kiilsé 6vezet lakételepi lakasait 2017-ben atlagosan 15,8 milli6 forintért érté-
kesitették, a 2013. évi ar kdzel kétszereséért. Ebben az 6vezetben altalaban egyonte-
tibbek az arak, de az 1960-as években téglabol épiilt lakasokat és a kzepes méreti
lakételepeket magasabbra értékeli a piac.

Az 1s megfigyelhetd, hogy az egyes varosovezetek koncentrikussagat nem kovetik
a lakotelepi lakasarak (5. abra). A térképen lathatd, hogy a pesti oldalon a kiilsé Gve-
zetben igen hangsilyos az észak—dél kiilénbség, ez pedig nem magyarazhaté pusztin
a kozlekedési kilonbségekkel. Mar az atmeneti Gvezetben is érezhetd ez a torés, a
kébanyai lakotelepek egyértelmten alacsonyabb statusa mellett csak a kilss-
ferencvarosi J6zsef Attila lakételep a kivétel, amire magyarazat — a korabban is meg-
1évé magasabb statusa mellett — a j6 elérhetéség (metrévonalon fekszik). Az 6t dél-
keleti kertletben mindGssze par régi és Gjabb lakételep nem kerilt a legolcsébb
kategériaba. Mig az atmeneti Gvezet északi és budai részén az 1950-es és részben
1960-as évek lakotelepeinél jelentés mértékd felértékel6dés mutathaté ki, a csepeli, a
kispesti és a pesterzsébeti hasonl6 épitési évi lakotelepek ugyanigy a legoles6bbak
kozé tartoznak, mint a nagy panellakételepek. Ezek kozil kivétel az 1950-es évek-
ben épilt XX. Téglagyarto uti lakotelep, kozvetleniil a 2000-es években éptilt medi-
terran lakopark mellett, utobbi valészinGsithetd arfelhajté hatasa miatt. Az
1980—-1990-es évek forduldjan épilt, valtozatosabb szin- és formavilagu lakételepek
a varos tobb pontjan magasabb statusuak. Mar-mar felvetGdhet, hogy ezek — esztéti-
kusabb megjelenésiik miatt — magasabban arazédnak, de a soroksari Ujtelep és a
kébanyai Monori utcai lakotelep ezzel egyiitt is a legolcsébbak kozé tartozik. Vagyis
a kiils6 Gvezetbeli lakotelepek esetében az elérhetéség szerepe csokkenében van,
illetve megjelenik mellette egy masik varosfoldrajzi tényez6, ami valoszindleg a helyi
tarsadalmi kornyezettel van Gsszefiiggésben.
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5. abra
A budapesti lakételepek dtlagos négyzetméterrak szerint
az egyes ovezetekben, 2017
Average dwelling price per sqm of housing estates
in residential zones of Budapest, 2017
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A budapesti lakdspiacon 2013 6ta tapasztalhaté arndvekedés a hegyvidéki és a
belsé keriiletekben nagyobb, onnan kifelé haladva egyre kisebb mértékd. Igy néhany,
a varosmagtdl tavolabb taldlhatd, korabban a legdragabb kategéridba tartozé lakote-
lep veszitett pozicidjabdl (6. abra), példaul egyikitk egészen a kdzépmezbénybe csu-
szott vissza, masikuk a kozepes arkategoriabdl keriilt a legolesébbak kézé. Ugyan-
ebben az idészakban a VIII., a XI. és a XIII. kerulet altalanos felértékelédése a lako-
telepeikre is kihatott. Példaul a Jézsefvarosi rekonstrukcids lakételep a legolesébbak
csoportjabol az als6-kozép kategoériaba keriilt. Mindezek mellett a j6 megkéozelithe-
téségnek is lehetett szerepe az atlagar szerinti pozicié felfelé torténé elmozduldsa-
ban, mint a HEV vagy/és metrévonalon fekvé Békasmegyeri, a Fiiredi uti és a Gya-
kotl6 utcai lakételep esetében.
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6. abra
Az 4tlagir szerinti rangsorban* jelentds poziciévaltozist tapasztalt
budapesti lakételepek, 2013-2017
Major changes of the ranking by average price:
Housing estates of Budapest experiencing the biggest rank shifts
between 2013 and 2017
XIV. ker. Ujvidék téri <—20
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* Az 1000 lakasosnal nagyobb lakételepek kozott felallitott rangsor. A magasabb poziciéhoz nagyobb sorszam
tartozik.

Az épiletszigetelés hatasa a lakasarakra

2013-ban a lakételepi lakdsok 12%-at szigetelt éptletben, tovabbi 14%-at egyéb
moédon feldjitott épliletben és haromnegyedét teljesen feljitatlan épiiletekben adtak
el. 2017-ben a lakaseladasok 23%-a szigetelt épilletben tértént, és 60% ala csékkent
a minden jellegh feldjitasbol kimaradt épiiletekben zajlott adasvételek aranya (6.
tablazat). A lakasarakban elsé ranézésre kevéssé mutatkozik meg az épiiletfeldjitasok
hatasa. Varakozés szerint a szigetelés — mint leglatvanyosabb és energiahatékonysag
szempontjabdl legfontosabb tényezé — arfelhajté hatasu a lakételepeken. Ezzel
szemben 2013-ban az atlagos négyzetméterar minddssze ezer forinttal volt maga-
sabb a szigetelt épiletekben, mint azokban, ahol semmilyen feldjitds nem tértént.
2017-ben négyzetméterenként a szigetelt lakasok atlagosan 4 ezer forinttal keveseb-
bért keltek el, és csak az egyéb moédon feldjitott épiiletekben sikertlt atlagosan
12 ezer forinttal tObbért eladni Gket.
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6. tablazat
Az eladott budapesti lakételepi lakdsok feldjitottsdg szerinti
megoszlésa és dtlagos négyzetméterdra
Distribution of purchased dwellings in housing estates of Budapest
by renovation type and mean price per sqm

Megoszlas, % Atlagar, ezer forint/m?
Felgjitottsag
2013 2017 2013 2017
Feldjitatlan 76,6 57,6 170 339
Szigetelt 12,3 22,8 171 335
Egyéb és folyamatban 1évé felujitas 11,1 19,6 173 349

A felujitas ideje azonban befolyasolja a lakasarakat: 2017-ben azok a lakasok, me-
lyek szigetelése mar 2012-re elkészilt — a villanegyedek kivételével minden Gvezet-
ben — lényegesen magasabb dron keltek el (atlagosan 347 ezer forint/m?2-ért), mint a
2013 és 2017 kozott feljitottak (321 ezer forint/m?). Ebbdl arra kovetkeztetiink,
hogy a felgjitasoknak van olyan, a lakékat terhelS koltségvonzata, ami befolyasolja
az eladasi arat. Ez lehet példaul felujitasra felvett hitel, ami a lakhatas koltségeit n6-
veli. Bzt a vélekedést megerdsitik a KSH 2015. évi lakasfelmérésének adatai (IKSH
2016). A hazgyari paneléptletekben lakék lakdsfenntartasi kiadasai azt mutatjak,
hogy a feltjitott lakasok kozos koltsége orszagos atlagban 20-50%-kal magasabb,
mint a feldjitatlanoké, amit csak kismértékben kompenzal a gazfelhasznalasbol és
fitésdijbol szarmazé koltségek csokkenése. Igy a teljes kord feldjitasbol ered meg-
takaritas 2015-ben atlagosan minddssze évi 27 ezer forint volt. Ugyanakkor azt felté-
telezhetjik, hogy az 6t évnél régebben tortént feldjitasok koltségei mar kevésbé
jelennek meg az aktudlis lakasfenntartasi kiadasokban.

Az egyes 6vezetekben Osszességében nem jellemzs, hogy a szigeteltség novelné a
lakasarakat, sét a belvarosban a nem szigetelt éptiletek lakasai keltek el dragabban.
Ezekben az esetekben sokféle tényez6 téritheti el az arakat, melyek ismerete nélkiil
nem vonhatok le altalanos kévetkeztetések. Ha az Gvezetek helyett az egyes lakote-
lepekre helyezziik at a fokuszt, akkor egyértelmibben megmutatkozik a szigeteltség-
b6l eredd felar. Osszesen 22 olyan budapesti lakételep van, ahol 2017-ben a szigetelt
éptiletekben tortént lakaspiaci adasvételek szama elegendd volt a lakasarak elemzé-
s¢hez. Ezek tobbségében a szigeteltség pozitivan hatott a lakasarakra. A lakotele-
peknek ez a csoportja viszont rendkivill heterogén, ugyanugy megtalalhatok benne a
legolcsobb délpesti keriiletek lakotelepei (Havanna, Csepel és Kispest varoskoz-
pont), mint a skala masik felén 1évé, j6 fekvést, dragabb Lagymanyosi, 6budai vagy
angyalfoldi lakotelepek (7. abra). A Havanna lakételepen atlagosan 11%-kal dragab-
ban keltek el a szigetelt épiiletek lakasai, mint a teljesen feldjitatlan épiileteké. Ezzel
egyltt itt tovabbra is alacsonyak a négyzetméterarak, csakigy, mint a Csepel varos-
kézponti lakételepeken, ahol 2—7%-o0s az arkiillonbség a szigetelt lakasok javara, de
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2017-re egyik négyzetméterara sem érte el a 300 ezer forintot. Néhany magasabb sta-
tusu lakételepen is kimutathatd a szigetelés hatdsa, ami tovabb néveli a lakasarakat:
Kelenfsldon fajlagosan 3%-kal (416 ezer forint/m?2), Obuda varoskézpontban 2%-kal
(372 ezer forint/m?) voltak 2017-ben dragabbak a szigetelt épuletben taldlhaté laka-
sok, mint a feldjitatlanokban. Ezzel szemben alig érzékelhet6 a kiilonbség a Gyongyo-
si utcai lakotelepen, és van négy olyan lakotelep is, melyeken a szigetelt éptiletek laka-
sait alacsonyabb 4ron tudtdk értékesiteni, mint a felgjitatlanokét. Ezek koziil a legszél-
s6ségesebb példa a Jozsefvarosi rekonstrukcios lakotelep, ahol 14%-kal magasabb
aron keltek el a feltjitatlan épiiletben talalhaté lakdsok, mint a szigeteltekben. E lakote-
lepeknél is érvényesil a 2012-ig befejezett feltjitasok késleltetett, erGsebb arnévels
hatasa, amit az atmeneti és a kiilsé 6vezetben is megfigyeltiink.

7. abra

Budapesti lakételepek, melyeken a szigetelt lakdsok drégdbbak
a felgjitatlanokndl, 2017
Housing estates in Budapest where the insulated flats are
more expensive than non-renovated flats, 2017
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Mindebbdl arra kévetkeztetlink, hogy valészintleg helyi szinten dél el, hogy haj-
landdk-e a vasarlok tébbet fizetni egy szigetelt épuletben 1évé lakasért, és ha igen,
mennyivel. Lakotelepenként valtozo lehet a feldjitasi kiadasok lakokat terhelS kolt-
sége és idGbeli titemezése, mint ahogy a feldjitassal elért energiamegtakaritas mértéke
és az arrdl rendelkezésre all6 informaciok is kilénbozhetnek. (Utébbiban a helyi
média szerepe jelentSs lehet) Emellett a lakasvasarlok szamos egyéb tényezot is
mérlegelnek (a lakas elhelyezkedését a lakételepen és az épiileten belil, tajolasat,
bels6 allapotat, méretét, beosztasat stb.), melyek legalabb akkora sullyal szamitanak a
dontésben, mint a szigeteltség megléte. Az is valészinlsithetd, hogy a pillanatnyi
kiadas t6bbet nyom a latban, mint a lehetséges jovébeni megtakaritas.

A tanulmany elején tett masodik feltételezéstink annyiban beigazolédott, hogy a
tamogatasoknak erds hatasa van a feldjitdsokra, hiszen a soklakasos paneléptletek
Gjultak meg a legnagyobb mértékben. Viszont lathat, hogy még a lakételepeken
belill sincs olyan egyértelmd hatasa, hogy a feldjitott épiilet vagy régton, vagy par év
elteltével dragabb lenne, mint a feldjitatlan.

Belsé statuskiilonbségek vizsgalata négy kivalasztott nagy
lakételepen

A lakoételepek kozil a legnagyobbak, még ha 6nallé kézigazgatasi egységet nem is,
de 6nallé varosrészt alkotnak, tertletitkon kiéptltek a kdzintézmények, a szolgaltata-
sok, és sajat kozlekedési halézatuk is van. Még ha éptletallomanyuk viszonylag ho-
mogénnek tekinthetd is (altalaban ugyanazon hazgyar néhany tipusépilete talalhatd
meg benniik), ezeken a lakételepeken belil jelentds statuskillonbségek mutathatok
ki. Négy kivalasztott lakotelep vonatkozasaban azt vizsgaljuk, hogy ezek a killonbsé-
gek mennyire kapcsolodnak az egyes épiiletek kornyezeti-fizikai jellemz6ihez.

A négy lakételep kozlekedés és status alapjan killonbozik egymastél. J6 elérhetd-
ségli lakotelepnek minésitettitk a metrévonalon fekvé Kispest és Ujpest varoskoz-
pontit, mig a busszal megkézelithetd Rakoskeresztir és Pesterzsébet varoskézpontit
nem. A statuskiilénbségek alapjan pedig a dragabb panellakételepek kozé tartozik az
Ujpesti és a rakoskereszturi, mig az olcsobbak kézé a kispesti és a pesterzsébeti.

A vizsgalt killénbségek kozill az épiiletek két jellemz8ijét, a szintek szamat és fa-
lazatat emeltiik ki, az els6 az ingatlanos szakma szerint is fontosnak tlnik, mert az 5.
szintnél magasabban 1évé lakasok nehezebben eladhatbak. Az épiiletek magassaga
annyiban is meghatarozé, hogy az Gtszintes épiiletekben nincs lift, ami Gzemeltetési
koltségek szempontjabdl porzitiv, de kényelmetlenséggel jarhat. A falazat alapjan
pedig a hazgyari (panel 2) és az altalunk panel 1-be sorolt 6nt6ttbeton-épiiletek ko-
z6tt lehet kiilonbség.

Az éptlletek elhelyezkedésébdl adédik egy masik fontos kilénbség, amit a zaj-
szennyezés okoz. Nevezetesen a forgalmas, a lakotelepen at vagy amellett elhaladd
féutak mentén, az azon athaladé forgalomnak kitett éptiletek és az utaktdl tavol,
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illetve ezen épiiletek altal védett teriileten levs tébbi éptilet kozotti kilonbség. En-
nek hatasat a zajszennyezést okozé féutaktdl vald tavolsaggal mértik, vagyis a Bu-
dapesti stratégiai zajtérkép!? alapjan azon épuleteket tekintettlik zajosnak, amelyek
elérik a 60 decibelt.

Ezen tdl pedig a feldjitottsag is okozhat szamottevé és egy-egy lakotelepen beliil
jobban érzékelhet6 kulénbségeket, mint a lakotelep-allomany 6sszességében.

Az emeletszam esetében nem bizonyul altalanos érvénylnek sem az alacsony és
kézépmagas (+magas) épliletek kozott kilonbség, sem pedig az, hogy a felsébb
emeleti lakasok olcsébbak lennének (7. tablazat). A kiilénbségek kicsik, és Ujpest
esetében egyenesen forditottak, ott a kevés alacsony épiilet lakdsai még olcsobbak is.
De a tobbi lakételepen is nagyon kézel vannak egymashoz az arak, Pesterzsébeten
alig kiilonbo6znek, és csak Kispesten és Rakoskereszturon dragabbak a négyemeletes
épuletek.!!

7. tablazat
Az eladott budapesti lakdtelepi lakdsok szdma és az 4tlagos négyzetméterdrak
az épiilet magassdga és a lakdsok épiileten beliili elhelyezkedése szerint, 2017
Number of purchased dwellings in housing estates of Budapest by mean price
per sqm, by number of floors and by location of a flat within the buildings, 2017

) 6— szintes éptiletben
0-5 szintes épiiletben - ileth - il
Lakételep 0-5 szintes épiiletben | 06— szintes épiiletben
ezer ezer ezer
darab forint/m? darab forint/m? darab forint/m?
IV. ker. Ujpest véros-
kézponti 61 324 316 330 301 333
XVIL ker. Rakoskeresztar
varoskézponti 227 308 52 304 37 299
XIX. ker. Kispest varos-
kézponti 70 305 194 298 208 288
XX. ker. Pesterzsébet
varoskézponti 144 272 115 27 107 270

Falazat szempontjabdl harom lakételepen vannak kilénbozé épiiletek, és igazan
csak a legrégebbi Pesterzsébet varoskézpont az, ahol jelentés szamui panel 1-hez
sorolt épiilet talalhatd. A statuskiilonbség hatasa is Pesterzsébet esetében a legnyil-
vanvalobb, az Ontéttbeton-épliletek egyértelmden a legolcsobbak. Kispesttel is ha-
sonlé a helyzet, csak a killénbség kisebb, Rakoskereszturon viszont az éntéttbeton-
éptletek dragabbak. Ez utobbi magyardzata viszont a feldjitottsagban keresendd,
ugyanis ebben a kertiletben az éntéttbeton-éptiletekben eladott lakasok fele felgjitott

10 Fgvarosi Onkormanyzat.
1A négy vizsgalt lakotelep éptileteinek szigeteltség és 2017. évi négyzetméterarak szerinti térképét a 2. interne-
tes melléklet tartalmazza.
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éptiletben talalhat6, mig Pesterzsébeten csak az egynegyede (Kispesten pedig egyal-
talan nincs feldjitott Sntéttbeton-éptilet).

A szigeteltség lakotelepen belili hatasa a hazgyari éplletek (panel 2) esetében
sem jelentSs, bar Pesterzsébeten kiviill mindenhol magasabb a szigetelt éptiletekben
a lakasar. A kulonbség Rakoskereszturon a legnagyobb, ahol egyébként az eladott
hazgyari panellakasok fele szigetelt éptiletben talalhato.

A vizsgalt négy lakételepen egyértelmtien negativ hatdsa van a zajnak a lakasarak-
ra (8. tablazat).

8. tablazat
Az dtlagos budapesti lakételepi négyzetméterdrak a zajos és
a csendes épiiletekben, 2017
Mean price per sqm in housing estates of Budapest in noisy or silent buildings, 2017

(ezer forint/m?)

Féut mentén
Lakételep Féuttol tavolabb
parhuzamos merdbleges
IV. ker. Ujpest varoskézponti 326 321 340
XVIL ker. Rakoskeresztir varoskoézponti| 306 283 312
XIX. ker. Kispest varoskézponti 279 277 300
XX. ker. Pesterzsébet varoskézponti 264 270 283

Nemcsak f6ut menti, zajos és attdl tavolabbi, nem zajos épiiletek koz6tti, hanem
még az épileteken belili kulénbség is megmutatkozik a lakasarakban, hiszen a zaj-
forrasra merdleges szalaghazak a lakdsok ara a f6uthoz kozelebbi részen egyértelmi-
en alacsonyabb a vizsgilt négy lakételepbdl harombani? (8. abra). Ujpest esetében
kilénoés modon (a legtébb vizsgalt mutatéhoz hasonléan) a varakozasoktol eltéréen
nem cs6kken a lakdsok ara a zajos részeken.

12 A zajforrasra meréleges épiletek lakasarainak elemzéséhez a 2013 és 2017 kozott tortént Gsszes adasvétel
adatait felhasznaltuk, az arak az adott id8szak atlagat tikrozik.
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8. abra
A 2013-2017 kozotti idészakban mért 4tlagos 4r alakuldsa
a forgalmas utakra meréleges épiiletekben (az attél tivolodva)
Mean price per sqm between 2013 and 2017 in buildings perpendicular to high
traffic roads (by getting further from the road)

Ezer forint/m?

270
250 +
204 T et
210 ~
190 sogges s
170
150
1 2. 8.
IépcsShaz
Ujpest mmmmm Rakoskeresztir
m <ispest Pesterzsébet
Linearis (Ujpest) ~ eeeeeees Linearis (Rakoskeresztur)
-------- Linearis (Kispest) Linearis (Pesterzsébet)

A lakoételepeken belil is — a teljes lakotelep-allomany vizsgalatdhoz hasonléan —
megallapithat6, hogy a lakasarakat az éptletek fizikai tulajdonsigai csak részben
magyarazzak, és az altalanos trendtdl valo eltérés nem elhanyagolhaté. Ahogy a lako-
telep-allomanyon belil is érdemes a fekvés hatasat vizsgalni, az egyes keriletek,
varosrészek eltéré mikodése a lakotelepekre is hatdssal van, tgy egy-egy lakételepen
belil is vannak olyan feltehet6en tarsadalmi, kérnyezeti tényezSk, amelyek befolya-
soljak a lakasarakat. Ez Gsszefliggésben lehet a lakotelep kiinduld tarsadalmi Ssszeté-
telével, annak tovabborcklédésével. Ilyen lehet az egykori tulajdonviszony (tanacsi,
szOvetkezetl) vagy akar a kiinduldé népesség sajatos tarsadalmi Gsszetétele (egy-egy
vallalat, allami intézmény dolgozoi, de akar szanalt lakasokbdl bekoltoztetettek).

Osszegzés

A szocializmusban felépiilt lakotelepek sajatos helyet foglalnak el Budapest lakasal-
lomanyaban, szerkezetiik, épiletallomanyuk jellemz6i alapjan kénnyen felismerhetd-
ek barki szamara. Ez a fajta k6z6s jellemz6jiik viszont lakaspiaci helyzetiiket tekint-
ve egyre kevésbé mutathaté ki. Noha korabban is vizsgaltdk mar a lakételepek fel-
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épitésétdl koztitk meglévé kulénbségek (mint épitési id6, lakasszam, fekvés, falazat)
hatasat, azonban ezek ma mar egyre kevésbé magyarazzak a statuskilonbségeket.

Az utébbi masfél-két évtizedben megkezd6dott lakotelepi feltjitisok hatisa vi-
szont magyarazé tényezének tinik. A tanulmanyban vizsgalt idSszakban a lakotelepi
felvjitasok intenzivebbé valtak, viszont az energiatakarékossagot egyértelmien néve-
16 teljes szigetelés aranya még mindig alacsonynak szamit. Az épiletfeltjitasok erd-
sen flggenek a kézponti tdimogatasoktdl. Legnagyobb aranyban a paneléptileteket
szigetelték, viszont ezeken belil is csak a hazgyari panelépiiletek esetében magas a
feldjitottsagi arany.

A lakételepek statusa ehhez hasonléan szintén az épiletek adottsagaival fugg
Ossze, a kiilonbség a tégla- és a panelépiiletek kézott a legnagyobb, de a panelépiile-
tek két tipusa kozott is megmutatkozik. Ehhez képest elhanyagolhaté szerepe van
tobb, korabban fontosnak bizonyult tényezének, példaul a lakételep lakasszamanak
vagy épitési idejének.

A lakotelepen belili kiillonbségek kozul kilén megvizsgaltuk a zajszennyezés ha-
tasat, noha ez nemcsak a lakételepeket érinti, de szerkezetitkbdl adodéan az éptiletek
jelentSs részét is, illetve a feldjitasnak erre is hatasa lehet. A forgalmas ut menti épu-
letek esetében kimutathat6 a zajszennyezés arbefolyasold hatasa, de szintén jelents
mértékd altalanos trendtdl vald eltéréssel. Vagyis pusztan a kdrnyezeti-fizikai ténye-
z6k ezen a szinten sem mutatnak egyértelmi hatast a lakételepi épiiletek statusara.

Hiaba tekintjik a hazgyari panellakételepeket az egyforma épililetek és lakasok
miatt homogénnek, a lakasarak azt mutatjak, hogy a piacon jelentSs kiillonbségek
vannak kozottik. Bzek egy része a korabban mar kimutatott kiillonbségekkel (mint a
lakotelep épitési éve, fekvése vagy az éptilet lakasszama) magyarazhato, de az alta-
lunk most vizsgalt feltjitas hatdsa sem ad valaszt arra a kérdésre, hogy tébb esetben
miért olcsébbak a lakasok egy feldjitott éptletben, mint egy feldjitatlanban. Arrdl
nem rendelkeziink elegendd informacioval, hogy az egyes épiiletekben milyen mér-
tékben névekedett az energiahatékonysig. Egyaltalain nem jellemz6 az olyan atfogd
korszerasités, mint ami a III. keriileti un. Faluhazban tértént, {gy masutt nem varha-
t6 az ingatlanarak ottani mértékd névekedése sem. Mindezek mellett néhany lakote-
lepen a feldjitas egyértelmien novelte a lakasarakat, killondsen akkor, ha az legalabb
Ot éve tortént, és mar nincsenek utdlagos koltségei.

A lakotelepi lakasok araban eddig feltart kilonbségek mélyebb megértéséhez a
késébbiekben hozzajarulna az egyes hatasok statisztikai modszerekkel torténd elki-
l6nitése. Tovabbi kutatasok targyat képezheti a helyi infrastrukturalis ellatottsag, a
tarsadalmi mili6, illetve a lakas bels6 allapotaban meglévé kilonbségek lakasarakat
alakité szerepének szamszerdsitése.

Tanulmanyunkban kizardlag a f6varosi lakételepi éptiletek esetében vizsgaltuk a
szigetelés lakasarakra gyakorolt hatasat, kvetkeztetéseink mas épilettipusokra nem
altalanosithatok. Osszességében megallapithatjuk, hogy a lakételepi épiiletfeltji-
tasokkal a lakasarakban elérheté nyereség nem éri el a felgjitasra koltott Gsszeget,
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ezért kilsé szubvenciok nélkil azok gazdasiagosan nem valdsithaték meg. Mig a
lakételep-feldjitasi programok egyedil az energiatakarékossagot novelS szigetelésre
tokuszalnak, addig azok nem vonjak maguk utdn a lakasok dltalinos felértékel6dését
sem a lakotelepek, sem az épiiletek szintjén.
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